
Alberni-Clayoquot Regional District 
 

BOARD OF DIRECTORS MEETING 
WEDNESDAY, NOVEMBER 13, 2013, 1:30 pm 

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

PLANNING MATTERS PORTION OF AGENDA 
 
9. PLANNING MATTERS 
 
9.1 ELECTORAL AREA DIRECTORS ONLY 
 

a. DVD13005, WALE, 10449 LAKESHORE ROAD 
Development Variance Application – Memorandum and Permit 

 
THAT the Board of Directors pass a resolution to issue development variance 
DVD13005. 
 
b. RF13002, LANE/HANSON, 2970 ALBERNI HIGHWAY 

Rezoning Application – Public Hearing Report, Minutes and Bylaws 
P1313 & P1314 
 

THAT the Board of Directors receive the public hearing report. 
 
THAT the Board of Directors receive the public hearing minutes. 
 
THAT Bylaw P1313, Regional District of Alberni-Clayoquot Zoning Text 
Amendment Bylaw, be read a second time. 
 
THAT Bylaw P1313, Regional District of Alberni-Clayoquot Zoning Text 
Amendment Bylaw, be read a third time. 
 
THAT Bylaw P1314, Regional District of Alberni-Clayoquot Zoning Atlas 
Amendment Bylaw, be read a second time. 
 
THAT Bylaw P1314, Regional District of Alberni-Clayoquot Zoning Atlas 
Amendment Bylaw, be read a third time. 
 
c. RF13005, LPV LAND DEVELOPMENT, 5950 STRATHCONA STREET 

Rezoning Application – Public Hearing Report, Minutes and Bylaw 
P1315 
 

THAT the Board of Directors receive the public hearing report. 
 
THAT the Board of Directors receive the public hearing minutes. 
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THAT the Board of Directors defer a decision on Bylaw P1315 and request that 
the applicant submits additional information to address some of the concerns 
raised at the public hearing. 
 
THAT a second public hearing for Bylaw P1315 be delegated to the Director for 
Electoral Area “F”, the Alternate Director, or the Chairperson of the Regional 
Board.  

 
 

9.2 ALL DIRECTORS 
 

a. MISC13011, CITY OF PORT ALBERNI, DRAFT ZONING BYLAW REFERRAL 
Memorandum 
 

THAT the Board of Directors direct planning staff to respond to the City of Port 
Alberni Draft Zoning Bylaw referral request as interests unaffected. 
 
b. MISC13012, COMOX VALLEY REGIONAL DISTRICT, OFFICIAL 

COMMUNITY PLAN AND ZONING AMENDMENT REFERRAL 
Memorandum 
 

THAT the Board of Directors direct planning staff to respond to the Comox 
Valley Regional District Official Community Plan and Zoning Amendment 
referral request as interests unaffected. 

 
c. REGIONAL PARKS PLAN UPDATE 

Memorandum 
 

THAT the Board of Directors receive the staff memorandum. 
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DVD13005 
Members:  City of Port Alberni, District of Ucluelet, District of Tofino, Yuułuʔiłʔatḥ Government, Huu-ay-aht First Nations 

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

MEMORANDUM 
 
 
To:  Russell Dyson, CAO and Regional Board of Directors 
 
From: Heather Dunn, Jr Planner/Bylaw Enforcement Officer 
 
Date:  November 7, 2013 
 
Subject: DVD13005 – 10449 Lakeshore Road 
 
 
Background 
On October 23, 2013, the Regional Board reviewed an application for a development 
variance permit relating to LOT 3, DISTRICT LOT 204, ALBERNI DISTRICT, PLAN 10642. 
 
The Board passed a resolution to consider issuing a variance to reduce the front yard 
building setback from 40 feet to 19.95 feet to allow for the construction of a garage.  
 
All property owners within 200 feet of the property have been notified of the variance 
request. No responses, positive or negative, have been received to date.  If any 
objections or comments are received prior to the November 13, 2013 Board meeting, 
staff will inform the Board. 
 
Recommendation 
That the Regional Board pass a resolution to issue Development Variance Permit 
DVD13005. 
 
Submitted by: 
   _________________________________ 
   Heather Dunn 

Jr Planner/Bylaw Enforcement Officer 
Reviewed by: 
   _________________________________ 
   Alex Dyer 

Planner 
 
________________________________________ 
Russell Dyson, Chief Administrative Officer 

 
3008 Fifth Avenue, Port Alberni, B.C. CANADA  V9Y 2E3 Telephone (250) 720-2700   FAX: (250) 723-1327 
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DVD13005 
Members:  City of Port Alberni, District of Ucluelet, District of Tofino, Yuułuʔiłʔatḥ Government, Huu-ay-aht First Nations 

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

DEVELOPMENT VARIANCE PERMIT NO. DVD13005 
 
Whereas, pursuant to Section 922 of the Local Government Act, a local government may by 
resolution, on application of a property owner, vary the provisions of a bylaw under Division 7 
of Part 26 of the Local Government Act; 
 
A Development Variance Permit is hereby issued to: 
 
Name:  Allen Wale 
 
Address: 10449 Lakeshore Road 
 
With respect to: 
Legal Description:  Lot 3, District Lot 204, Alberni District, Plan 10642 
 
PID:  002-422-093 
 
The provisions of the Regional District of Alberni-Clayoquot Zoning Bylaw No. 15 are hereby 
varied as follows: 
 
(i) Section 200 – Schedule No. II – Bulk and Site Regulations to reduce the required front 

yard building setback in the Acreage Residential (RA1) District from 40 feet to 19.95 feet 
to allow for the construction of a garage. 

 
In accordance with the provision of Section 922 of the Local Government Act, approval of this 
permit was given by resolution of the Board of the Regional District of Alberni-Clayoquot on 
XXXXXXXXXX, 2013. 
 
This permit was issued under the seal of the Regional District of Alberni-Clayoquot on 
XXXXXXXXXXXX, 2013. 
 
 
 
 
 
Russell Dyson, CAO     Chair of the Board of Directors 

 
3008 Fifth Avenue, Port Alberni, B.C. CANADA  V9Y 2E3 Telephone (250) 720-2700   FAX: (250) 723-1327 
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RF13002 
Members:  City of Port Alberni, District of Ucluelet, District of Tofino, Yuułuʔiłʔatḥ Government, Huu‐ay‐aht First Nations 

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

 

MEMORANDUM 
 
TO:     Russell Dyson, Chief Administrative Officer; and  

Regional Board of Directors 
 
FROM:   Alex Dyer, Planner 
 
DATE:    November 7, 2013 
 
RE:   Public Hearing Report for Bylaw P1313 & P1314 (2970 Alberni Highway) 
 
 
A Public Hearing for Bylaws P1313 and P1314 was held on Monday, November 4th, 2013 in the 
Board Room at the Alberni‐Clayoquot Regional District office.  The meeting was attended by 
Electoral Area “F” (Cherry Creek) Director Lucas Banton, ACRD planning staff members Mike Irg, 
Heather Dunn, and Charity Hallberg Dodds, property owners James and Darlene Lane, agents 
Rob Howat and Andrew Hanson, and 8 members of the public. 
 
There were four (4) written submissions received prior to the public hearing and one (1) written 
submission from Peter Mugleston received at the public hearing. These submissions were read 
into the record by staff at the hearing and are attached to the minutes as Appendices A through 
E. The submissions included two letters of opposition, two letters of support and a petition of 
support signed by five people. The agency referral comments were summarized by staff and are 
attached to the minutes as Appendix F. 
 
A presentation was made by Rob Howat, agent for applicant Andrew Hanson, which is attached 
to the minutes as Appendix G. Two presentations were made in opposition of the rezoning 
which are attached to the minutes as Appendices H and I. Concerns focused on site layout 
including parking and delivery access and the number of liquor stores compared to population. 
The presentations indicated that Port Alberni has a low population per liquor store when 
compared with other similar sized towns in BC.  The applicant indicated that if the Regional 
District population were included in the population calculation, Port Alberni would be similar to 
many other similar sized towns in BC.  The applicant brought attention to the amount of tourist 
traffic, heading to the West Coast, that would drive by this location.  The applicants indicated 
that they would satisfy the requirements of the Liquor Control Board relating to the liquor 
license and the Ministry of Transportation and Infrastructure relating to the access permit.  
These requirements include final site and store layouts and building permit and development 
permit applications through the ACRD. 
 
Recommendation 
 
That the Board of Directors proceed with second and third readings of Bylaw P1313 and P1314. 

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

Alex Dyer, Planner 
 
 
 
 
Reviewed by:  ______________________________________________ 
    Russell Dyson, Chief Administrative Officer 
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 PUBLIC HEARING MINUTES  
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Minutes of a Public Hearing held on Monday, November 4, 2013 at 7:00 pm in the Board Room at the Regional 
District of Alberni‐Clayoquot Office, 3008 Fifth Avenue, Port Alberni BC. 
 
Present:      Lucas Banton, Director 
Staff:  Mike Irg, Manager of Planning and Development, Heather Dunn, Jr. 

Planner/Bylaw Enforcement Officer, Charity Hallberg Dodds, Planning Assistant 
Applicants:  James and Darlene Lane – Property Owners, Andrew Hanson and Rob Howat ‐ 

Agents 
Members of the Public:    8 
 

1. The meeting was called to order at 7:00 pm. 
2. Director Lucas Banton introduces himself and planning staff.  Director Banton asks staff to read out Notice of 

Public Hearing. 
3. The notice is read by Mike Irg as follows: 

 
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 Monday, November 4, 2013 to consider the following bylaws: 
 
Bylaw P1313 to amend Regional District of Alberni‐Clayoquot Zoning Bylaw No. 15 by adding section 
“122A General Commercial (C2A) District”. 
 
Bylaw P1314 to rezone LOT 4, DISTRICT LOT 18, ALBERNI DISTRICT, PLAN 906, EXCEPT PART IN PLAN 
10443 from Highway Commercial (C4) District to General Commercial (C2A) District to allow the 
applicants to open a private liquor retail store in the existing building on the property. 
 
(James & Darlene Lane, Property Owners/Andrew Hanson & Rob Howat, Agents – 2970 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 P1313 and P1314 is to be held by the Director for Electoral Area ‘F’, the 
Alternate Director, or the Chairperson of the Regional Board, as a delegate of the Regional Board.  A 
copy of the Board resolution making this delegation is available for public inspection along with copies 
of the bylaws as set out in this notice. 
 
Interested persons may inspect the bylaws and relevant background documents at the Regional District 
of Alberni‐Clayoquot office during normal office hours, 8:00 am to 4:30 pm, Monday through Friday, 
excluding statutory holidays, from October 25, 2013 to November 4, 2013 inclusive.  Any 
correspondence submitted prior to the Public Hearing should be directed to the undersigned. 
 

4. Director Banton:  Thanks Mike.  The purpose of this hearing is to hear representations, written or verbal, 
from any person who believes their interest in the property is affected personally.  The Regional Board will 
receive full minutes at their next meeting after the hearing before the vote will take place.  If the hearing is 
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contentious, we will record and produce a verbal verbatim transcript.  If it is not, staff will take written 
minutes that summarize the issues raised.  Staff will now read out any written submission received prior to 
the hearing and any correspondence received ahead of time from the public. 
 

5. H. Dunn:  This letter is from Peter Mugleston from Best Western Plus Barclay Hotel.  Heather reads letter as 
per Appendix ‘A’. 
 

6. M. Irg:  Okay.  There’s a few more.  I will just go through some.  We received some of these actually prior to 
the notice going out.  It was a result of sort of some the media that followed along when the bylaw was 
originally given first reading but I will go through all of the additional correspondence we got.  Mike reads 
the following letters; from Chase and Warren Winery as per Appendix ‘B’, petition of support as per 
Appendix ‘C’, email from Sylvia Turner as per Appendix ‘D’, and email from Liz Stonard as per Appendix ‘E’.  
Mike then summarizes all agency referral comments as per Appendix ‘F’ and points out that copies of all 
documents are available on the side table. 
 

7. M. Irg:  Oh, and one other thing.  We have received packages from Chris Danroth and Mr. Danroth is going 
to be making a presentation.  But those, these will also be made available to any public that wants a copy 
and will also be sent to the Board. 
 

8. Director Banton:  As you can see, the property, the property is a, has a lot of correspondence.  Normally 
there isn’t this much is there. 
 

9. M. Irg:  Depends on the application. 
 

10. Director Banton:  So, I want to call on staff or the applicant to explain the proposal at this time. 
 

11. R. Howat:  Rob introduces himself and makes his presentation on behalf of Andrew Hanson as per Appendix 
‘G’.  Rob expanded his presentation to include additional comments regarding access. 
 

12. R. Howat:  We feel that we can deal with the access and the parking requirements.  The parking that is there 
is in part of the right of way and will be removed.  We have sufficient parking along the side and it has 
always been intended that the old building at the back, the old house at the back, would be removed and 
consequently supplies ample room for all sorts of different parking layouts.  The issue with related to the 
loading and the trucks coming in, when we remove the parking from the front of the building, the trucks, 
from what we understand, the delivery truck, or the main delivery truck will be coming from the west, and 
with the multiple accesses along that frontage road, the truck can comfortably pull in, park right in front of 
the building, and utilize the loading area on the west side of the building.  He won’t be on the right of way 
whatsoever.  Then again, he can just pull out and head back east.  So there’s no problem.  And yes, we will 
be doing a further analysis and a further detailed traffic plan.  We did some rudimentary measurements, we 
plotted the plan, excuse me, we plotted the buildings on the property and yes, there is sufficient room for all 
the access needs.  In discussions with the Ministry of Transportation with regards to the encroachment.  The 
encroachment includes a small rockery area, if I can use that statement, with an old sign base.  At this point 
in time, the Ministry is not prepared to look at necessarily permitting it but it will not ask us to remove it.  
We believe that the accesses and the frontage road and the landscaping was actually constructed by the 
Ministry in the mid to late 80’s.  Records were unfortunately burnt during the 1980 odd fire here in Port 
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Alberni at the Ministry of Transportation’s office.  Either the Transportation office or the Court House.  But 
records were burnt up in that.  But there is an indication that the Ministry actually built that access.  So we 
feel that we can deal with those types of technical issues.  As I said, the old house at the rear of the building 
will be removed so there’s a considerable amount of area for parking.  And the loading area will be totally 
free and unencumbered to allow the truck operator to load.  From that, I would like to, if there’s any 
questions beyond that. 
 

13. M. Irg:  Not from staff. 
 

14. Director Banton:  No questions from staff, how about. 
 

15. M. Irg:  I think we should hear the presentations and then do the questions. 
 

16. Director Banton:  Yes, okay.  Thank you.  At this time, we’re going to call, there’s one presenter for sure.  
What’s his. 
 

17. M. Irg:  There’s not really an order so just whoever wants to get up and speak, that’s fine. 
 

18. Director Banton:  Okay.  So we’ll just leave it open for whoever wants to speak first.  And you’ll just give your 
name and your address.  Any takers? 
 

19. P. Paiement:  Sure.  I’ll go.  I’ll grab one crutch just in case here.  I just had knee replacement surgery and it 
has not gone well. 
 

20. Director Banton:  Sir, what’s your name? 
 

21. P. Paiement:  My name is Pat Paiement and I’m a personal assistant to Chris Danroth who sits behind me, 
who’s the owner of the Westwind Beer and Wine store.  We’ve been quite a while in preparing this and I’ll, 
I’ll just move right along because I know you’re busy.  Its not that many pages, this is big type so I can see it. 
 

22. Director Banton:  Just for the record, what’s your address? 
 

23. P. Paiement:  My address is 1339 Chaster Road in Gibsons, BC.  And I’ve signed in.  Mr. Paiement then makes 
his presentation and submission as per Appendix ‘H’. 
 

24. Director Banton:  Thank you Pat.  Are there any questions to the presenter?  No questions.  Is there anybody 
else that would like to present? 
 

25. A. Hanson:  Could I just make a comment to, I forgot the gentleman’s name that. 
 

26. Director Banton:  Pat. 
 

27. A. Hanson:  Pat.  My name is Andrew Hanson. 
 

10



 

REGIONAL DISTRICT OF ALBERNI-CLAYOQUOT 
 PUBLIC HEARING MINUTES  

NOVEMBER 4, 2013 – ELECTORAL AREA ‘F’ CHERRY CREEK 
 

4 | P a g e  

28. Director Banton:  Just one, just one second.  Sorry. 
 

29. M. Irg:  I think we should, we have several people that do want to speak.  I think we should, what we should 
do is just let everybody speak for the first time.  That’s generally the process we follow.  Everybody speak for 
the first time and then, certainly, then you have the opportunity to respond first.  So, I think there’s some 
other people that wanted to present. 
 

30. Director Banton:  Okay.  Any other presenters?  At this time, we would allow.  Okay. 
 

31. J. Cross:  Now I practiced this earlier so I hope it’s going to work.  Is this on? 
 

32. M. Irg:  Yes, it should be.  Yes, they’re both coming in.  There we go. 
 

33. J. Cross:  There we go. 
 

34. Director Banton:  Just for the record, can we have your name and your address. 
 

35. J. Cross:  Absolutely.  Mr. Cross then makes his presentation and submission as per Appendix ‘I’. 
 

36. Director Banton:  Does staff have any questions to Jonathan? 
 

37. M. Irg:  No, not me. 
 

38. Director Banton:  And is there any other presenters?  That would like to stand up.  Or anybody that would 
like to speak?  So would the applicant like to respond? 
 

39. A. Hanson:  Sure.  My name is Andrew Hanson.  Excuse me, my name is Andrew Hanson, I live at 350 Marine 
Drive in Ucluelet.  I just want to make a couple of quick points about the last two presentations and I had 
some other stuff to say.  I don’t think it is necessary for the Board’s decision.  There is a lot of questions 
about the population of Port Alberni and a lot of the statistics people are using here are, are 17,000 people.  
There’s no, there’s no, nobody’s including Cherry Creek, Beaver Creek, Sproat Lake, all the catchment areas 
there that brings it up to 25,000 people.  Which refers to, back to Pat’s submission where one liquor store 
for every 2500 people is where its at right now.  This is not a new licence, we’re bringing an existing licence 
from a part of town that perhaps has a lot of licences in a small area and moving it away from it.  It is moving 
to closer to another licence but generally, we are getting it out of the area.  Another thing about the 
population in town is that there’s over a million cars that drive past this location going to the West Coast 
every year going vacationing, camping, whatever it is they’re doing.  Something else that I would like to say 
was Mr. Cross said something about no building permit and development permit, that’s never been a 
question for us.  Once we have the rezoning, we’re going to go forward with a building permit and a 
development permit in order to facilitate the stuff I stated in the letter as well to bring the building up to 
West Coast, nice looking West Coast, modern standard, to enhance the look as you drive into town.  And I’m 
not sure about the, also about the parking issues that, or the truck issues that Mr. Cross was talking about 
but our plan is not to use the, have the truck going down the side of the building for the loading bay 
purposes, the, the truck will be across the front of the building and the parking will be down the side of the 
building so, that parking scheme that Mr. Cross had is the current parking scheme of the building that Jim 
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and Darlene had when they had the building but that won’t be the same.  I think Rob might have submitted 
something to you.  So, thank you. 
 

40. Director Banton:  Any questions. 
 

41. P. Paiement:  Can I have a very quick response to one of his comments? 
 

42. Director Banton:  Yes, you can. 
 

43. P. Paiement:  Thank you.   The issue of population.   
 

44. Director Banton:  I just need your, again for the recorder. 
 

45. P. Paiement:  Pat Paiement, representing Chris Danroth.  The issue of population density and population are 
two separate issues.  Population is indeed greater if you expand the area.  As you will read in your report, I 
didn’t detail it in my submission, because I didn’t go into too much detail.  Population density in most areas 
is done by what they call census tracts.  In other words, that is the smallest delineated area of population in 
a census.  In Canada, I believe it is around 3000.  But I looked up the Canadian census bureau and they were 
not up to date on their latest census tract information.  So I had no choice but to try the US model where 
their census tracts are approximately 4000 to 4500, maybe 5000 in some areas.  And that would be if you’re 
into a rural area, there’s no point in having one census tract here and saying well we’ve reached the limit of 
4500 people, the next census tract only has 500.  They don’t do that.  They look at reasonable areas and 
they say, that is a census tract.  Now the population density is the liquor stores per census tract in any given 
area.  It would be akin to say we have many many houses spread out over a large area.  Population density 
would pertain to, how many people are in each house.  Not how many houses, how many people are in each 
house?  So population density is a mathematical function that applies no matter how the population is 
spread out.  Because they have chosen like‐sized areas as their model.  In this case, in our study, it is 4400 
people.  So it doesn’t matter if that 4400 people is in a large geographic area or a small geographic area, the 
population density per 4400 is the key.  Not the overall population of an area.  That’s why, if you remember, 
Jonathan’s chart when he had it up.  If you looked at the population density of liquor stores in Vancouver.  
There’s one liquor store for about every 8000 people, or perhaps its more, I didn’t pay too much attention 
when I did my own study.  The very reason is, when you get an area where it is chop a block house house 
house house house, at infinitum, you’re going to get those kind of numbers.  When you get to a rural area, 
where its farmhouse and a mile later another farmhouse and so on and so forth, you are going to get a very 
low population density.  But if the mandate is, for liquor stores, is spatial distribution, in, in, in rural areas, 
the problem solves itself.  Because the liquor stores want to, and that area and the other ones in the other 
county literally, but when you’re in populated areas, population density is a mathematical model that works 
very well.  And its used in all sorts of businesses, and all sorts of economic models because it’s a density 
issue.  Not a population issue. 
 

46. Director Banton:  Okay, thank you.  Is there anybody else that wants to speak or comment?  Go ahead. 
 

47. R. Howat:  Yes, excuse me.  My name is Rob Howat, I’m representing Andrew Hanson.  I’m not a statistical 
person but, this is not a new licence, as Andrew indicated, this is a licence that was elsewhere in Port Alberni 
and being relocated.  The licencing for, through the Province, for this, they must have taken all this sort of 

12



 

REGIONAL DISTRICT OF ALBERNI-CLAYOQUOT 
 PUBLIC HEARING MINUTES  

NOVEMBER 4, 2013 – ELECTORAL AREA ‘F’ CHERRY CREEK 
 

6 | P a g e  

material into consideration to consider it an appropriate move.  They have approved it in principle, subject 
to the rezoning of course.  The rezoning is to go to a commercial tenure, as prescribed and as condoned by 
the official community plan of the Cherry Creek area.  And I think nobody should lose sight of that.  The idea 
was to promote small retail businesses within that area.  The parking, that plan up there was done as a very, 
very preliminary plan to have open discussions with the Ministry of Transportation and Infrastructure with 
regards to access.  When we spoke with them with regards to the existing access and the existing facility, it 
was an indication that if we could make things work, they wouldn’t bother with the landscaping etc.  We 
realize that as we walk through this, we may have to remove some of the landscaping or all of the 
landscaping, or whatever to make it work.  It was never the intention to try to maneuver a large vehicle or a 
large truck down that side.  We anticipated that the loading would take place with the truck sitting in front 
of the building.  That parking layout that was shown was just an indication that the space is there to have 
parking in behind the building itself with the house gone.  It was never intended to be that design 
specifically, it was just an indicator.  We need to work very closely with the Ministry of Transportation and 
Infrastructure because highway 4, or the Alberni Highway is a controlled access facility.  They carry en vito 
power on the bylaw, so we need to appease their issues with regards to parking, parking layout and truck 
access and loading.  So I just wanted to make those things clear.  Thank you. 
 

48. Director Banton:  Thank you.  Anything further?  Jonathan. 
 

49. J. Cross:  Just curious.  Just a couple of points just on, just on this process and understanding of licences.  The 
comment that the province has approved this in principle, the province will always approve them in 
principle.  As I try to present to you, it is always the local government’s responsibility to decide if its in the 
public interest.  The province will never issue a licence if the local government decides it is not in the public’s 
interest.  So, as much as it might not be desirable, the buck stops here.  Its, its, it’s a regional issue.  One of 
the other things that I think is important is, if this was going forward in Port Alberni, where this licence is 
currently registered, it ain’t happening.  They don’t want any more liquor stores.  They’ve reached their 
limit.  So the applicant has no choice but to try and get outside of the municipal boundaries.  Its just the way 
it is.  Its what’s happening in the province.  So, that’s what’s going on here, there’s going to be a lot more of 
it coming forward.  There are more looking to relocate and this is a big business, and I am mystified, quite 
frankly, why it is at the rezoning stage when I do not believe that it would satisfy highways if they really 
knew what was going on.  But that’s where we are and so I urge you to deny the application.  One thing is 
very very important.  Cherry Creek does not want to have property, properties in its municipality, in its 
region that are zoned for liquor stores unless it really wants liquor stores there.  So approving this in 
principle or with conditions that you are not sure will ever get met, would be a mistake. 
 

50. Director Banton:  Any further comments from the floor. 
 

51. A. Hanson:  Just one more.  Andrew Hanson, 350 Marine Drive, Ucluelet.  Just to go back, not to refer to 
anything Jonathan was but when we are going through the development process, the development permit 
process and the building permit process, the loading bay may move from the side of the building that its on 
to the other side of the building.  You know, its all going to sort of flow, as the parking requirements need.  
So, yes, I just wanted to make a point of that.  There is a double doors on the side of the building that are 
currently called the loading bay but there’s no specific, that’s not a specific part of the building that has to 
be considered.  When we do a renovation and upgrades to the property then you know, we will consider 
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maybe that, the better location of that would be the other side. 
 

52. Director Banton:  Any further comments.  Anybody who needs to speak.  Yes. 
 

53. C. Danroth:  Chris Danroth, Westwind Pub.  I would just like to mention that when you spend the kind of 
money that needs to be spent on this development.  We’re talking probably in excess of one million and a 
half dollars, maybe more, I find it hard to believe that anybody would come to council and ask for a rezoning 
without a complete drawing setup, and laid out property so you can see exactly what’s going on that 
property and how its going to be done.  Its pretty hard to, you guys to make a decision on something and 
right now, you’re not seeing anything.  Just a property the way it is.  It should be all drawn out, engineered, 
surveyed, laid out, building plans, everything should be laid out so that you guys can make a proper decision.  
And at the end of the day, I would just like to say that you folks here, on the council are the last end of the 
road here, its your decision and hopefully you deny this application. 
 

54. Director Banton:  Thank you.  Any further comments?  So I would like to stress that the Board cannot receive 
any new information between the end of the hearing and making a decision on the bylaw.  If any Board 
member does so, this invalidates the hearing and means that it will have to be held again.  I call the first 
time for any further representation on the bylaw.  I call the second time for any further representations on 
the bylaw.  I call for a third time and final time for any further representations on the bylaw. 
 

55. J. Cross:  I just want to make sure I’ve submitted my text and you’re calling for three times.  Here is my text 
and supporting information. 
 

56. M. Irg:  Thank you. 
 

57. Director Banton:  Do I start over again? 
 

58. M. Irg:  No. 
 

59. Director Banton:  This was read for a third time.  No other comments.  Hearing no further comments, I 
declare this meeting terminated.  No more discussion.  Thank you. 
 

60. The meeting was terminated at 8:07 pm. 
 

 
 
 
Certified Correct:  ________________________ 
      Lucas Banton, Director 
 
 
 
Minutes Prepared by:  ___________________________________ 

Charity Hallberg Dodds, Planning Assistant 
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My name is Jonathan Cross, I live at 6625 Cherry Creek Road, 

in the electoral region of Cherry Creek. 

For the past 15 years I have operated Liquor Stores on 

Vancouver Island, currently I own and operate The Hospitality 

Inn in Port Alberni and so I am very familiar with the difficult 

situation you face as our local government body today. 

A Liquor Store Re Zoning is very different to a simple re zoning 

process because of its inclusion of Liquor. 

Re zonings are often referred to as “Land Use Matters” 

however when Liquor is concerned re zonings can NEVER be 

referred to as simple “Land Use Matters” because of the 

responsibility that Local Government holds to protect the 

public interest. 

In regular re‐zonings one often hears the argument from local 

government “that it is not our job to decide how many coffee 

shops or gas stations we need,  it is the markets job” 

BUT, when it comes to Liquor IT IS LOCAL GOVERNMENTS JOB 

– ALWAYS! 

 

 

 

 

 

APPENDIX 'I'
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Just last month in its submission to the Provincial Liquor 

Review the Union of British Columbia Municipalities wrote: 

 

Under current liquor laws the Province determines whether an applicant for a liquor license is 

“fit and proper”.  This check is to ensure that the applicant has no criminal past or links to a 

gang, individuals with a criminal background are prevented from participation in the liquor 

business.  This has a historical basis going back to the days of prohibition.  This is a policy area 

of broad interest to the Province.   

Local government is currently asked to comment on requests for the establishment of new 

primary liquor licences (Class A) and for changes in a liquor licence regarding an increase in 

capacity, entertainment, hours of operation, etc.  Local government is asked to pass a 

resolution, taking into consideration the “public interest”, on whether or not it supports the 

changes.  This is a policy area of specific interest to local government.    

The final decision on whether or not to issue a licence or make changes to the licence is made 

by the Liquor Control and Licensing Branch.  However, the Province has recognized that it is 

important not to override local government jurisdiction in this area and has indicated that it 

will only approve licensing changes that have been supported by local government.  This 

decision by the Province is an important recognition of the partnership that exists between 

local government and the Province in this policy area.  

(full text included in hearing package) 
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And so the purpose of this re zoning is to determine if after 

the consideration of all of the evidence 

1. Is there a need for a new Liquor Store in Cherry Creek & 

is it in the “Public Interest” of Cherry Creek? 

2. If the answer is yes, then, is this the right location and 
proposal to satisfy that “Public Interest?” 

I believe the evidence clearly demonstrates that the answer to 

both questions is overwhelmingly NO. 

 

1. Is the need for a new Liquor Store in Cherry Creek in the 

“Public Interest” of Cherry Creek? 

 

 The Licensing Area of Port Alberni has the most Liquor 

Stores per Capita of any BC Licensing Area whose larges 

City is over 13,500 people. 

 The Municipality of Port Alberni unanimously voted 

against supporting this application. 

 There is another Liquor Store 1.2 km from this location. 

 Cherry Creek has only 1,907 residents.   As a resident of 
Cherry Creek I would drive past a Liquor Store to get to 

this one from my house, so would most Creekers. 

 

As pointed out by The Vancouver Island Health Authority 

Submission last month to the Provincial Liquor Review 

Panel there is a direct relationship between the 
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availability of Alcohol and the problems experienced by a 

community. 

 

One of their recommendations is to “Limit the availability 

of alcohol by restricting the density of alcohol outlets 

based on population”  

(Full text included in the hearing package) 

 

Recent rule changes at the Provincial Level have 

downloaded all of the oversight responsibility for Liquor 

Store relocations to Local Government. Liquor Stores are 

now free standing businesses, they are no longer 

connected to Hotels or Pubs, a “Dormant” Liquor Licence 

like this one sells for between $200,000 and $300,000 

and can be moved anywhere in its own municipality and 

also into any neighboring municipality within 5km.   Soon 

it is likely they can be moved anywhere in the province. 

 

3 Port Alberni Liquor Store Licences have recently been 

sold, this is likely not the last re zoning request you will 

receive for a Liquor Store relocation, the next one might 

be from Galliano Island! 

 

In order to protect the “Public Interest” Liquor Store re 

zoning applications need to be very carefully considered. 
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2. Now should you consider that a new Liquor Store is “in 

the public interest” of Cherry Creek the question that 

must be asked is  

 

“Is this the ideal Location and Proposal to meet that need?” 

 

I think the answer to this question is best answered in the 

words of the applicant in his submission of May 23 to Alex 

Dyer, he writes… 

I have attached a letter re the rezone.  I have never had to do one before so please let me 

know if it is what you were looking for. I have also attach a site plan it is to scale 1cm=10 feet 

I am sorry the grid lines did not come through.   The plan that I got from the owner was a 

proposal plan and had a bunch of unnecessary items on it.   Please also let me know if this is 

adequate, I am sure that we can only improve on it and I am hoping that it is not the worst 

drawing that has come across your desk.” 

 

Personally I have never seen a Liquor Store application 

without an official survey siting buildings and traffic flows 

plotted by an engineer.    

Ladies and Gentlemen this is a multi‐million dollar business 

that is being proposed here, to put it into a size perspective 

the retail area in this store is 1,800 square feet, the Hospitality 

Inn Liquor Store is approx. 1,000 square feet. 

This is a shoe‐string application that does not demonstrate it 

is workable or give the community the comfort that this 

Liquor operation will be responsibly run.   
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I understand the goal is to open a liquor store without even 

applying for a building permit because it is a Development 

Permit Area and a BP will entail additional expense. 

Surely if Cherry Creek believes it is in the Public Interest to 

have a liquor Store we would wish to ensure the esthetics of 

the business will complement our district and the entrance to 

Port Alberni 

And yet…… 

 There are no material building improvements (other than 

a demolition of a ruin) 

 There is no traffic study 
 No Loading and un loading plan for freight 
 An unworkable parking plan 
 It is a site previously denied an access permit 

 A site The RCMP have identified concerns with Trucks 

backing on the Highway 

 

Put simply it is a large store on an unworkable site and to date 

the needed resources have not been spent to justify this is the 

right application. 

 

Included in the documentation I will leave with you today is a 

detailed description of traffic issues related to Liquor Stores, it 

includes 2 dozen questions I believe need to be answered 

relating to safety . 
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In addition I would like to show you some slides about Liquor 

Operations 

 

POWER POINT PRESENTATION 

 

And so in closing I wish to pose the questions one last time: 

 

1. Is it in the public interest that the Regional District 
approve a New Liquor Store in Cherry Creek?   Clearly the 

market data says NO. 

2. Is this the right location and application to meet that 

need?   Clearly this is not a functional site for a liquor 

store. 

 

I urge the board to consider the evidence very carefully and 

remember this is not a simple land use issue, the question 

before you is do you believe we need another Liquor Store?  

And do you believe we need it in Cherry Creek and that this is 

the one we need? 

 

Respectfully Submitted 

Jonathan Cross. 
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Rank Local Area # of Stores Per Capita Private Stores Government Stores Total Population of City

Number of Liquor Stores Per Capita in British Columbia Communities with populations of over 13,500 

1 Port Alberni 1,774  9 1 10 17,743 
2 Fort St. John 2,250  7 1 8 18,000 
3 Salmon Arm 2,911  5 1 6 17,464 
4 Vernon 2,935  12 1 13 38,150 
5 Kamloops 3,185  24 3 27 86,000 
6 Prince George 3,208  21 3 24 77,000 
7 Victoria 3,240  20 5 25 81,000 
8 Penticton 3,288  9 1 10 32,877 
9 Nanaimo 3,320  22 3 25 83,000 
10 Comox 3,407  3 1 4 13,627 
11 C t 3 443 6 1 7 24 09911 Courtenay 3,443  6 1 7 24,099 
12 Cranbrook 3,872  4 1 5 19,362 
13 Pitt Meadows 4,434  3 1 4 17,736 
14 Kelowna 4,500  23 3 26 117,000 
15 New Westminster 5,075  11 2 13 65,976 
16 Chilliwack 5 567 12 2 14 77 93616 Chilliwack 5,567  12 2 14 77,936 
17 West Vancouver 6,099  4 3 7 42,694 
18 Port Moody 6,595  4 1 5 32,975 
19 Maple Ridge 6,909  10 1 11 76,000 
20 Delta 7,133  11 3 14 99,863 
21 North Vancouver 7,367 13 5 18 132,61021 North Vancouver 7,367  13 5 18 132,610 
22 Terrace 7,630  4 1 5 38,150 
23 Port Coquitlam 7,994  5 2 7 55,958 
24 Vancouver 8,812  47 22 69 608,000 
25 Coquitlam 9,308  11 2 13 121,000 
26 Richmond 9,524  17 3 20 190,473 
27 Langley 9,929  11 2 13 129,081 
28 Surrey 13,379  30 5 35 468,251 
29 Abbotsford 14,833  7 2 9 133,497 
30 Burnaby 17,171  8 5 13 223,218 

69



18 wheel tractor trailer, 60’ plus tail gate making liquor store delivery
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22 wheel tractor trailer, 65’ plus tail gate making liquor store delivery with second delivery vehicle waiting 
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Beer deliveries average 10 palettes.  Duration of delivery approximately 1 hour
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Multiple deliveries per day from numerous suppliers are made to liquor stores.
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Access to the proposed site looking towards ParksvilleAccess to the proposed site looking towards Parksville
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Access to the proposed site looking towards Port Alberni
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Access, customer parking area, delivery truck turning area and delivery unloading area!

79



80



F >
C) 

WV/ 
onelm49/ 

s‘mv 
a •Ixells•W) sr 

171N)vaNe 
Ivo sot13314 • 

R
E

C
E

IV
E

D
 

-£t7170, rv6707 

_z7/7 /5-./Q PYY39-Y6/ 

/ 	7%.  1.07 

ArAti,  so. Moot Ji•t4 1'1g 
81



82



83



84



85



fw
A

s•osio' 07
 

W
Y

/L
5P

tg
 

ri 
A

S
 

tI7
 0

/ 1
0

7
01 

J
7
(Y

ls - . 10
 

./N
Y

.1
9
7
6
' 

.7
.C7  7

3
' -L

 o
7
 

pe.23'1) , al 

d
 

1 E
 

U) 
-< —

 

9
 <

 
Z

 
cc 
w

 
co w

  
—1 cc 
a 

 
 

 
 

 

o
9
g

1 A1 4'0' 

86



Traffic Issues re: Liquor Store Use 2970 Alberni Hwy 

I ask that the following be considered with respect to the customer traffic frequenting the operation: 

• The proposed use is a Retail Liquor Store 

• The permitted opening hours are 9am — 11pm, 7 days a week, 365 days of the year 

• On busy days Liquor Stores in Port Alberni make between 600 and 1100 individual transactions. 

• 99.9% of shoppers will need a vehicle to shop at this location 

• Shopping volumes peak between 3pm and 7pm 

• Most shoppers will need to turn left across traffic. 

• There are only 7 parking spots on the site, Liquor stores need 2-4 times that number, regardless of bylaws. 

I ask that the following be considered with respect to the delivery of Liquor & Product to the operation (I attach photographs to 
illustrate the points)  

• Liquor & Beer is delivered in Tractor Trailers during Business Hours - while stores are open for business and customers are 

arriving and leaving the site. 

• Stores receive 8 —12 deliveries in Tractor Trailers per week depending on volume and time of year. 

• Tractor Trailers measure 60 feet to 65 feet in length and are 18 or 22 wheeled vehicles. 

• Beer Deliveries take 1 hour to complete, longer if empties are being collected. 

• Deliveries are made at the timing of the suppliers not the Store 

• It is common to have 2 deliveries at once 

Having considered the points above, the following questions come to mind when I look at the hand drawn plan included in the 

application:  

1. How do the Tractor Trailers Access the site? 

2. Where on the site are the deliveries to be made? 

3. How do customers access the site during deliveries? 

4. How does the site handle multiple vehicles turning into it at once, as they cross a busy highway during brief breaks in 

traffic? 

5. Is there a loading dock or area for the Tractor Trailer to park or will they park on The Highway? 

6. How do delivery trucks turn on the site? 

7. If delivery trucks can turn on the site how do they do so if cars are parked in the designated parking spots? 

8. How do vehicles turn left out of the site? 

9. What are the implications of 2 vehicles turning left at the same time out of the 2 adjacent accesses? 

I believe the following deficiencies make this site unsuitable for the proposed use of a Liquor Store. 

1. The site has inadequate parking; customers will park on the road or at a business opposite and cross the road without a 

cross walk. 

2. The Highway is single lane with no safe shoulder or turning lane. 

3. Delivery trucks cannot safely access or exit the site and will need to back up on the highway to turn or park on the highway. 

4. If more than one delivery occurs at one time Trucks will need to park on the highway 

5. Delivery Trucks will have to use the parking stalls to turn causing congestion on the Highway. 

6. Current left turn waits at the intersection before the site (Maebelle Road on to The Alberni Highway) are up to 5 minutes at 

peak times. 

7. Once operational the site will have up to 1000 vehicles turning in and out a day. 

8. There is no safety buffer at the entrance to the site for "stacking" vehicles as they exit the highway, creating a rear end 

accident hazard impacting the highway. 
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Provincial Liquor Policy Review 
 
 
UBCM welcomes the Provincial review of liquor policy to determine what, if any, 
changes are needed to better serve the public. 
 
We support the opportunity for the public to provide input into the liquor policy 
review. 
 
Principles 
 
UBCM agrees with the Province that changes to liquor policy should be guided 
by principles.   
 
The Province has identified the following principles to guide the scope of the 
review: 
•  Government revenue is maintained or increased; 
•  Minimize health and social harms caused by liquor; 
•  Balance economic and social interests by ensuring public safety and the public 
interest of British Columbians and their communities is protected; 
 
Local government would propose that the following general principles should also 
be considered when looking at liquor policy given that there are overlapping 
responsibilities between the Province and local government in this area. 
 
The principles relate to two important areas.  The first is the need for cooperation 
and coordination between local government and the Province when 
implementing liquor policy.  The second is the need to recognize that there are 
shared responsibilities between the two levels of government when it comes to 
liquor policy.  
 
Cooperation and Coordination  
 
UBCM would suggest that there is a need for inter-governmental cooperation and 
coordination when it comes to liquor policy.  The principles reflect on the nature 
of the relationship that needs to be developed moving forward: 
 
•  Governments should be committed to consultation and coordination of their 

actions to serve the public. 
 
•  Other orders of government should establish policies and programs that 

support local government. 
 
•  Local government should be involved in the development and delivery of the 

programs of other orders of government which are designed to meet local 
needs. 
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•  Other orders of government should give adequate notice and should consult on 

legislation or other changes that would affect local government. 
 
Shared Responsibilities 
 
UBCM would point out that local government and the Province share the 
responsibility of delivering liquor policy in BC and have an obligation to the public 
to work together.   There is a need for frank and frequent discussions on all 
aspects of the partnership to ensure that we fully understand what we are trying 
to deliver.  The principles below touch on two important aspects of this 
partnership.  The first is the need for joint decision-making and the second is the 
need to share the financial obligations of these decisions, based on the level of 
involvement:    
 
•  Governments should be committed to consultation and joint decision-making 

whenever they have responsibilities within the same area of jurisdiction. 
 
•  Programs that are exclusively determined by another government should be 

financed by that government from their revenue sources. 
 
•  Financial assistance should be provided to local governments by other orders 

of governments when their policies over-ride local priorities or impose an 
additional financial burden on local government and that assistance should 
equate to the added cost burden. 

 
UBCM would note that under the Community Charter the following “Principles of 
municipal-provincial relations” has been established: 
 
(2) The relationship between municipalities and the Provincial government is 
based on the following principles: 
(a) the Provincial government respects municipal authority and municipalities 
respect Provincial authority; 
(b) the Provincial government must not assign responsibilities to municipalities 
unless there is provision for resources required to fulfill the responsibilities; 
(c) consultation is needed on matters of mutual interest, including consultation by 
the Provincial government on 

(i)  proposed changes to local government legislation, 
(ii)  proposed changes to revenue transfers to municipalities, and 
(iii)  proposed changes to Provincial programs that will have a significant 
impact in relation to matters that are within municipal authority; 

 
Liquor Policy: Shared Responsibility Between the Province and Local 
Government 
 
Licensing Process 
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Local government in the past has been involved in a number of liquor reviews. 
The last major review was the Surich report in 1999.  The most significant 
change that came out of this review was the reduction in the number of different 
classes of liquor licences from ten to five licences, with the majority of 
establishments falling into two license classes – A – service by the glass (hotels, 
pubs, cabarets, etc.) or B – service by the glass primarily food (restaurants).  
 
The outcome of this review resulted in the creation of: 
• an Advisory Group to oversee the implementation of the new policy and 
regulations (industry and local government representatives); 
• a Local Government Working Group (local government staff) to work with 
Provincial staff on the development and implementation of new policies and 
regulations. 
 
Under current liquor laws the Province determines whether an applicant for a 
liquor license is “fit and proper”.  This check is to ensure that the applicant has no 
criminal past or links to a gang, individuals with a criminal background are 
prevented from participation in the liquor business.  This has a historical basis 
going back to the days of prohibition.  This is a policy area of broad interest to the 
Province. 
 
Local government is currently asked to comment on requests for the 
establishment of new primary liquor licences (Class A) and for changes in a 
liquor licence regarding an increase in capacity, entertainment, hours of 
operation, etc.  Local government is asked to pass a resolution, taking into 
consideration the “public interest”, on whether or not it supports the changes.  
This is a policy area of specific interest to local government.  
 
The final decision on whether or not to issue a licence or make changes to the 
licence is made by the Liquor Control and Licensing Branch.  However, the 
Province has recognized that it is important not to override local government 
jurisdiction in this area and has indicated that it will only approve licensing 
changes that have been supported by local government.  This decision by the 
Province is an important recognition of the partnership that exists between local 
government and the Province in this policy area.   
 
The Local Government Working Group on Liquor Policy, established out of the 
Surich review into liquor policy, has continued to work with the Province.  In 
recent years the Working Group has provided input into the development of 
liquor policy on beverage cart licensing on golf courses, the development of a 
new catering license and the implementation of a pilot project to look at new 
liquor licensing policy with respect to festival events. 
 
Local Government Concerns 
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Local government in the past has identified two major concerns regarding 
proposed changes to provincial liquor policy.  The first concern is the impact that 
these policy changes could have on local neighbourhoods.  The second concern 
is the added resources that may be required to address liquor related problems 
that might arise as a result of major changes to liquor policy (bylaw enforcement, 
policing, etc.).  
 
Local Neighbourhood Issues 
 
Local government attempts to balance the different public interests around liquor 
policy and community objectives.  It has worked with local businesses in the 
liquor industry to create special entertainment districts and with local 
neigbourhoods to ensure that there concerns are addressed.  The major focus of 
local government involvement in the liquor licensing process has been in the 
following areas: 
•  zoning – land use 
•  business licensing 
•  hours of operation 
•  entertainment 
•  parking/traffic 
 
These issues focus on the location of the establishment and how it will impact the 
other land uses in the area, and the neighbourhood residents. 
 
For example, local government knows from past experience that the number of 
‘drinking only seats’ in an area will have an impact on the local neighbourhood 
where it is located (traffic, noise, rowdyism, etc.).  There will be conflicts between 
the local community and the local business operator if the right balance of 
‘drinking only seats’ is not maintained.  As a result, there is a need to manage the 
location of liquor establishments to minimize potential conflicts between the 
business community and local citizens.  
 
Local government also knows that the operating hours and the type of 
entertainment in a liquor establishment will have an impact on a local 
neighbourhood.  The later the hours of operation the more likely the local 
government will receive noise complaints from local residents.   
 
The decision making process around liquor policy at the local level is a 
challenge.  Once a local government decision is made regarding the location and 
operation of a liquor establishment it is difficult to change the decision if a 
problem arises.  For example, it is difficult for local government to change the 
hours of operation of a licenced establishment if it is creating problems in the 
neighbourhood or requires extensive police resources to monitor. 
 
UBCM would offer a note of caution when considering changes in liquor policy as 
major policy changes may have unintended consequences. 

91



Liquor Policy Review  Page  
 

5 

 
For example, a major change in liquor licensing rules (type of licence, hours of 
operation, etc.) could upset the relationship between a local business and a local 
neighbourhood.  Particularly where a ‘social contract’ exists with that 
neighbourhood over the operation of the business (i.e. ‘good neighbour’ 
agreement outlining how the business will operate – hours, entertainment, etc.), 
a major change in policy could potentially create a conflict between local 
business and the community. 
 
Compliance and Enforcement Issues 
 
Local government is concerned that changes in liquor policy may increase 
policing costs and concerns about public safety in the community.  If changes are 
undertaken there needs to be new tools to deal with problem liquor 
establishments.  Local communities should not be faced with an expansion of 
liquor seats - restaurant drinking only seats, new types of drinking establishments 
– with no ability to deal effectively with these problems. 
 
Local government would highlight the need for greater resources to be provided 
to assist local communities in dealing with alcohol related problems. 
 
Local government in responding to liquor policy issues reflects a broad spectrum 
of local community concerns: 
•  under age drinking 
•  over serving of alcohol in liquor establishments 
•  noise/rowdyism related to liquor 
•  drinking and driving 
•  social impacts (i.e. domestic violence, alcoholism etc.) 
 
Currently the police and Provincial liquor inspectors (35 province wide) are 
working together to identify and deal with problem liquor establishments. 
 
Given the limited number of Provincial liquor inspectors, if there are any major 
problems in a liquor establishment it will be the police that is called to deal with it.  
Policing costs are rapidly increasing and municipalities currently spend around 
25% to 30% of every tax dollar on the delivery of police services.  These costs 
are not sustainable and any additional policy changes that would add to policing 
costs would be of concern to local government. 
 
Local government recognizes that the liquor industry may be undergoing some 
changes, there are new types of local brewing operations being developed (i.e. 
beer, liquor etc.) and new models for restaurant operations.  Both of these type of 
drinking establishments may require greater flexibility in the licensing process 
than is currently allowed. 
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However, local government would suggest that the Province proceed with 
caution in implementing changes.  For example, local government in the past has 
looked at other approaches, such as the dual restaurant/bar licencing model and 
at the time concluded that it could create enforcement problems in local 
communities. 
 
Conclusion 
 
Given the unique partnership between local government and the Province in 
regards to liquor policy, UBCM would suggest that before any major changes are 
made that there be detailed discussions on the specific changes.  
 
Based on the general principles outlined the development of new liquor policy 
should include the following measures: 
• notice to local government of the intention to establish, change or terminate a 
policy or program; 
• assessment of the impact of the action on local government; 
• local involvement in developing policies; and, 
• financial compensation where the changes impose a new cost burden on local 
government, particularly where operating costs must be assumed by local 
government. 
 
UBCM would encourage the Province to work with the Local Government 
Working Group on Liquor Policy to identify the potential impact of proposed 
changes on local government. 
 
Recommendations 
 
UBCM would request that the Province support the current partnership that exists 
between it and local government with respect to liquor policy. 
 
UBCM would request that the Province consult with UBCM about any specific 
changes to Provincial liquor policy that may impact local government before they 
are implemented. 
 
UBCM would request that the Province support local government land use 
decisions related to liquor policy at the community level. 
 
UBCM would request that the Province undertake an assessment of any liquor 
policy changes being considered and determine the impact on compliance and 
enforcement costs and who would pay any cost increases before new policies 
are implemented.   
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RF13002 

REGIONAL DISTRICT OF ALBERNI‐CLAYOQUOT 
 

BYLAW NO. P1313 
 

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. P1313. 
 

2. Bylaw No. 15 of the Regional District of Alberni‐Clayoquot is hereby amended by: 
 
a. Adding section “122A General Commercial (C2A) District” and subsections to read as follows: 

 
122A  General Commercial (C2A) District 
 
This district is designated for pedestrian‐oriented commercial, office and hotel development to 
serve the residents at the community level. 
 
122A.1  Uses Permitted: 

(1) Uses permitted in the General Commercial (C2) District. 
(2) Accessory buildings and uses. 

 
 
122A.1.2  Conditions of Use: 
(1) Every business or undertaking shall be conducted within a completely enclosed building 

except for parking, loading and display facilities.  
(2) Dwelling units located above the first story of a commercial building shall comply with 

the following requirements: 
(a) The ground floor of the building shall be used only for commercial purposes. 
(b) A completely separate public entrance to the apartment accommodation shall be 
provided from a ground floor entrance opening directly onto the public street. 
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(c) All suites shall be entirely self‐contained and all floor areas shall be in accordance 
with Section 6.11 except that there shall not be more than one suite having more than 
one bedroom. 
(d) Each suite shall be provided with a private balcony of minimum floor area of 4.645 
square meters [50 square feet] and minimum width of 1.524 meters [5 feet] opening off 
the living room. 
(e) One off‐street parking space shall be provided for each suite, located so as not to 
impair access to the commercial premises or the use of off‐street loading facilities. 

 
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   
C2A  50  26200  60%  20  20  20  30 

 
 
c. By amending Section 4.3, Interpretation, to include “C2A” on the line that references “C 

districts”. 
 
 
d. By amending Section 5.1, Designation of Districts, to include “122A General Commercial (C2A) 

District” in the Commercial Section. 
 
 
3. This bylaw shall come into force and take effect upon the adoption thereof. 

 
Read a first time this 24th day of July, 2013 
Public Hearing held this 4th day of November, 2013 
Read a second time this          day of       , 2013 
Read a third time this          day of       , 2013 
 
Adopted this          day of       , 2013 
 
 

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

BYLAW NO. P1314 
 

OFFICIAL ZONING ATLAS AMENDMENT NO. 670 
 
 
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. P1314. 
 

2. Bylaw No. 15 of the Regional District of Alberni‐Clayoquot is hereby amended by rezoning 
LOT 4, DISTRICT LOT 18, ALBERNI DISTRICT, PLAN 906, EXCEPT PART IN PLAN 10443 from 
Highway Commercial (C4) District to General Commercial (C2A) 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 July, 2013 
Public Hearing held this 4th day of November, 2013 
Read a second time this       day of       , 2013 
Read a third time this       day of       , 2013 
 
Adopted this       day of       , 2013 

 
 
 
 
 
_____________________________________  ____________________________________ 
Russell Dyson, CAO          Chair of the Regional Board 

114



115



RF13002 
Members:  City of Port Alberni, District of Ucluelet, District of Tofino, Yuułuʔiłʔatḥ Government, Huu‐ay‐aht First Nations 

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

 

MEMORANDUM 
 
TO:     Russell Dyson, Chief Administrative Officer; and  

Regional Board of Directors 
 
FROM:   Alex Dyer, Planner 
 
DATE:    November 7, 2013 
 
RE:   Public Hearing Report for Bylaw P1315 (5950 Strathcona Street) 
 
 
A Public Hearing for Bylaw P1315 was held on Wednesday, November 6th, 2013 in the Board 
Room at the Alberni‐Clayoquot Regional District office.  The meeting was attended by Electoral 
Area “F” (Cherry Creek) Director Lucas Banton, ACRD planning staff members Alex Dyer and 
Charity Hallberg Dodds, property owner Leo Van Vliet (LPV Land Development Inc), agent Rob 
Howat, and 14 members of the public. 
 
There were six (6) written submissions received prior to the public hearing and three (3) written 
submissions received at the public hearing. These submissions were read into the record by 
staff at the hearing and are attached to the minutes as Appendices A through I. The 
submissions were generally opposed to the rezoning proceeding as submitted and raised a 
number of questions and concerns surrounding the rural character of the neighbourhood, 
density, lot width of proposed Lot A, sewage disposal, privacy, public hearing notice signage 
and wildlife habitat.  
 
The agency referral comments received were either conditionally supportive or interests 
unaffected and are attached to the minutes as Appendix J. Copies of the six written submissions 
received prior to the hearing and the agency referral comments were made available for the 
public. 
 
A presentation was made by Rob Howat, agent for the property owner, introducing the 
application. Ten (10) members of the public spoke to the application with nine (9) people 
generally opposed to the development as proposed and one (1) person generally supportive of 
application. Questions and concerns raised by speakers reiterated many of the concerns in the 
received written correspondence in addition to concerns about trail access, drainage and 
traffic. Irene Densmore submitted pictures of standing water on the property which are 
attached to the minutes as Appendix K. Emily Kevis submitted pictures of the public hearing 
notice signage on the property which are attached to the minutes as Appendix L. Rob Howat 
spoke to address some of the concerns raised by the speakers at the meeting. Alex Dyer spoke 
to answer some of the questions and clarify points made by the public and applicant. 
 

3008 Fifth Avenue, Port Alberni, B.C. CANADA  V9Y 2E3  Telephone (250) 720‐2700   FAX: (250) 723‐1327 
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Due to the public opposition raised at the public hearing, planning staff is not prepared to 
recommend that the Board give the bylaw second and third readings as proposed. The public 
input process allows for the public to raise questions and concerns on rezoning applications and 
staff recommends that the applicant provides additional information to address some of the 
neighbourhood concerns raised at the public hearing. 
 
 
 
 
Recommendation 
 
That the Board of Directors: 
 

1) Receive the public hearing report; 
 

2) Receive the public hearing minutes; 
 

3) Defer a decision on Bylaw P1315 and request that the applicant submits additional 
information to address some of the concerns raised at the public hearing; 

 
4) Delegate a second public hearing for Bylaw P1315 to the Director for Electoral Area “F”, 

the Alternate Director, or the Chairperson of the Regional Board. 
 
 
 
 
 
 
Submitted by: ______________________________________________ 

Alex Dyer, Planner 
 
 
 
 
Reviewed by:  ______________________________________________ 
    Russell Dyson, Chief Administrative Officer 
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Minutes of a Public Hearing held on Wednesday, November 6, 2013 at 7:00 pm in the Board Room at the 
Regional District of Alberni‐Clayoquot Office, 3008 Fifth Avenue, Port Alberni BC. 
 
Present:      Lucas Banton, Director 
Staff:  Alex Dyer, Planner and Charity Hallberg Dodds, Planning Assistant 
Applicants:  Leo Van Vliet – Property Owner, Rob Howat ‐ Agent 
Members of the Public:    14 
 

1. The meeting was called to order at 7:00 pm. 
2. Director Lucas Banton introduces himself and planning staff.  Director Banton asks staff to read out Notice of 

Public Hearing. 
3. The notice is read by A. Dyer as follows: 

 
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 Wednesday, November 6, 2013 to consider the following bylaw: 
 
Bylaw P1315 to rezone LOT 2, DISTRICT LOT 146, ALBERNI DISTRICT, PLAN 11340 from Small Holdings 
(A1) District to a combination of Acreage Residential (RA2) District and Acreage Residential (RA3) District 
to facilitate a five (5) lot subdivision. 
 
(LPV Land Development Inc, Property Owner/Rob Howat, Agent – 5950 Strathcona Street) 
 
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 P1315 is to be held by the Director for Electoral Area ‘F’, the 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 October 25, 2013 to November 6, 2013 inclusive.  Any 
correspondence submitted prior to the Public Hearing should be directed to the undersigned. 
 
Mike Irg, M.C.I.P, Manager of Planning and Development 
 

4. Director Banton:  Okay thank you.  The purpose of the hearing is to hear representations, written and verbal, 
from any person who believes that their interest in the property is affected by the proposal.  The Regional 
Board will receive full minutes of this hearing before voting on the bylaw.  The hearing is being recorded and 
staff will produce a verbatim transcript.  Copies of this transcript will be available at the office.  Staff will 
now read out the written submissions received prior to the public hearing. 
 

118



 

REGIONAL DISTRICT OF ALBERNI-CLAYOQUOT 
 PUBLIC HEARING MINUTES  

NOVEMBER 6, 2013 – ELECTORAL AREA ‘F’ CHERRY CREEK 
 

2 | P a g e  

5. A. Dyer:  We have received nine written submissions prior to the public hearing.  We’ll read them out one by 
one and we’ll do it word for word and we are going to spell off reading them because I can’t read nine in a 
row.  And bear with me here so.  Alex then reads the following letters:   the first letter received November 
4th from Paige Hill (Appendix ‘A’), the second letter received November 4th from Diane Hill (Appendix ‘B’), 
the third letter received November 5th from Hugh and Anne Grist (Appendix ‘C’), the fourth letter received 
November 6th from Cheryl Roth (Appendix ‘D’), the fifth letter received November 6th from Emily Kevis 
(Appendix ‘E’), the sixth letter received November 6, 2013 from J. Stilinovic (Appendix ‘F’). 
 

6. C. Hallberg Dodds:  Okay, I have three letters here that we all received tonight at the public hearing.  Charity 
then reads the following letters:  the first letter received November 6th from Bill Moore (Appendix ‘G’), the 
second letter received November 6th from GB Ward (Appendix ‘H’), and the third letter received November 
6th from Joe Perkovic (Appendix ‘I’). 
 

7. A. Dyer:  I’ll just add to this as well.  At this point we received the referral responses from the technical 
referral agencies that we sent it out to after the Board considered it at the first meeting.  All the responses 
we’ve received from Cherry Creek Waterworks District, VIHA, Ministry of Transportation, the ACRD building 
inspection, were either recommending that the subdivision be approved or interests unaffected.  They’re 
recommend that the bylaw be approved.  Sorry. 
 

8. Director Banton:  Okay, now I would call the applicant or agent to explain the proposal. 
 

9. A. Dyer:  If you could say your name and your address or agent or whatever into the microphone, that would 
be great.  They pick up a lot so don’t worry, we can hear, we can hear it all. 
 

10. R. Howat:  My name is Rob Howat, West Island Land Use Consulting and I am representing Leo Van Vliet of 
LPV Developments Ltd.  The property as Alex has described is Lot 2, District Lot 146, Plan 11340, Alberni 
District.  Its located at 5950 Strathcona Road.  The current zoning is A1 which is a small holding zone and the 
property has a, a total area of 5.14 acres or 2.0 hectares, 0.08 hecatares, sorry.  We’re proposing to rezone 
from A1 to the RA2 zone and the RA3 zones to facilitate the five lots as shown on the plan that was 
submitted with the original application back in June.  Lots B, C, D, and E will fall under the RA2 zone allowing 
lots with a minimum lot area of one acre or 4 hectares.  Lot A will fall under the RA3 zone allowing the lots, 
or allowing and facilitating lots with a minimum lot area of 25,834 square feet or 2399 square metres.  All 
the lots proposed are larger than the minimum parcel allowed under the perspective applied for zones.  And 
I will get to that in a minute.  The RA, the reason for the RA3 zone for designation for the lot A was to 
facilitate a slightly smaller parcel size that would allow the existing house to remain on a separate lot.  Being 
lot B.  And comply with the side yard setback requirement for the RA2 zone.  The OCP designation for this 
property is low density residential.  Which allows for lots as small as 0.24 hectares or 0.59 acres or 2400 
square metres when serviced by either a community water or community sewer system.  All the lots will be 
serviced by the Cherry Creek Improvement District and all the lots will, will exceed the minimum parcel size 
as prescribed by the Cherry Creek OCP.  Which was adopted approximately a year ago.  As previously stated, 
there is an existing house on proposed lot B.  This dwelling has its own septic service and water is currently 
supplied the Cherry Creek Improvement District.  It is proposed all the other lots will also be serviced by the 
Cherry Creek Improvement District to comply with the requirements of the OCP with service by a 
community water service.  Each lot will have its own in ground sewage disposal.  The system is a type one 
pressurized system.  Each lot was evaluated by a ROWP which is a registers onsite wastewater professional 
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to confirm that a type one system was appropriate.  Given the nature of the soils in the valley, this type one 
system has been widely used and is accepted by the ACRD and the approving officer for the Ministry of 
Transportation.  I also have here, in relationship to, or in reply to one of the letters of concern.  Re‐
evaluation of the smaller lot by the ROWP confirming that the type one pressurized system is sufficient on 
that lot.  Or that lot is sufficient and capable of supporting a type one system.  Lots B, C, and D, and E comply 
with the requirements of the RA2, RA2 zone with respect to lot widths etc.  Lot A will require a variance 
permit for width.  The lot width requirement for the RA3 zone is 98.425 feet.  The proposed lot has a width 
of 91.876 feet, a difference of 6.54 feet.  The variance will be applied for during the subdivision process.  As 
per, as we have done in the past with such development proposals.  Section 941 of the Local Government 
Act, which is the portion of the Act that speaks to park dedication, is applicable in this case as there is more 
than three lots being created.  As there is, as there is an existing undeveloped park to the west, we will be 
requesting that the ACRD accept cash, cash‐in‐lieu as facilitated by section 941 of the Local Government Act.  
In prior to submitting our application, I had discussions with staff and they felt that that would be 
appropriate given circumstances and given the past history with regards to accepting cash‐in‐lieu in this, in 
this type of scenario.  Given that the parcel sizes proposed are larger than the OCP may allow, we feel that 
this rezoning recognizes the rural characteristics of the Cherry Creek area and the rural philosophies and 
objectives of the OCP.  Which again, as I said, was adopted around 12 months ago with significant input and 
collaboration with the public of the Cherry Creek, people of the Cherry Creek area.  Specifically policy 
3.2.1.3, policy 9.2.7, and objective 9.1.1.  In keeping, in keeping the parcels slightly larger and regular in 
shape, along with wanting to keep the existing house and maintaining the required setback for the 
structure, it’ll be necessary to vary the width requirement slightly for lot A.  And on that, I will be prepared 
to answer any questions. 
 

11. Director Banton:  Any questions by staff?  By the public?  Okay, that’s good.  So now we will call for 
presentations from the public.  We will allow everybody to who wants to speak, can speak.  Just remember 
to give your name and address, and then anybody who would like to speak a second time will have an 
opportunity to speak.  So I open up the floor, right now, for whoever would like to go first.  Anybody?  Any 
takers? 
 

12. B. Babych:  Yes, you got a taker.  My name is Bob Babych, I live on 5943 Cottam Road in Cherry Creek.  I’m 
actually the original owner who built the home on the property.  I myself, as a young man was trying to get a 
little bit ahead, was, had thoughts of building on one side of 5 acres and then subdividing it and building 
again on the other side.  I tried twice.  I had absolutely no luck at all in it.  And it did not meet the soil 
requirements at the time.  A number of years have gone by.  And I’d heard that Joe was thinking about 
selling the property and so for sentimental reasons, I thought I would entertain the idea of maybe possibly 
buying it off them.  When I checked into the subdivision, possible subdivision, that’s what I was told, is that 
more and likely 3 acre lots, a 3 lots would be, would be a pretty much a given, any more than that might 
have been up in the air.  I, I too hold a very sentimental feelings towards it in that area of what everybody is 
speaking about is that, is that it is a country setting, a rural setting.  I, I don’t know how it is that when I look 
into stuff like that and the average guy who wants to try and get ahead a little bit, is said one thing, but yet 
other people that apply, can have a lot better luck at it or whatever you want to call.  I just think that all the 
rules should apply to everybody evenly.  And nothing against anybody, its just that, you know like I said, I’ve, 
I’ve tried twice at it and it hasn’t, it hasn’t flown for me.  So thank you very much. 
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13. Director Banton:  Okay.  Anybody else? 
 

14. E. Mesic:  My name is Evelyn Mesic, I reside at 3935 Moore Road which is just around the corner from the 
proposed place of rezoning.  Our lot is 0.69 of an acre.  When we bought that, we were told that was the 
smallest you would ever find in Cherry Creek.  That you will not get a smaller lot anywhere to be found.  I 
cherish that.  I love my property.  When we went to, I helped Joe, as far as with the sale of his place, to, for, 
for reasons he was down sizing.  We came to the regional district, three different times we came.  In 
February, in March, in April and Johnny Stilinovic came in May.  We asked what are the sizes that are 
allowed if we tried to subdivide.  We were told no more, no less than just over 1 ¼ acres.  I want to know 
why, I came in today, and Joe was with me, and we were told that they’ve changed that.  That you’re 
allowed 0.6 of an acre.  Why is it that 0.6 of an acre was allowed a year ago, yet we asked this year.  2013 
and the regional district told us that it was 0.1, 1.25.  Something is wrong here and I’m sorry, I’m not against 
subdividing this property but I am against where the bigger people get to have what they want and the 
smaller people can’t.  Like Mr. Babych said, he tried.  He was denied.  We requested how many times, what 
it would take if we subdivide.  We’re all told one thing and yet, Leo comes in, he buys the property and now 
all of a sudden, he can go ahead and make a one acre parcels and he can try and make a 0.6 of an acre 
parcel.  Its not fair.  Something needs to be stopped.  Another question I have is Maplehurst.  That is a road 
allowance between Stilinovics and this proposed property.  So you’re telling me that you’re talking about 
making trail access to the Maplehurst Park that’s in behind.  So you’re going to have cars parked all along 
Strathcona Road, which is already hard enough to get through sometimes, you’re asking for accidents to 
happen.  What about the people that, Stilinovics that have the property?  That’s road access, and in the 
future, if they ever decide, they should be allowed to put that road through.  But you’re talking about doing 
a trail.  That’s not right.  Maplehurst has been on the maps for years and years and years.  You can’t tell me 
that you can just throw that away and put a trail access in there so that the big guy can get his money out of 
this?  I’m sorry but you’re wrong, that shouldn’t be allowed. 
 

15. Director Banton:  Just so we’ll, there was a couple questions, we’ll let staff answer them. 
 

16. A. Dyer:  So thank you Evelyn.  The question on the zoning.  You know, my apologies, I don’t recall you 
coming into the office and asking questions.  It, it, it appears the information you received may have been 
incorrect, or it was incorrect.  The OCP that was adopted in September 2012 supports a 0.6 acre minimum.  
The existing zoning on the property is A1 which is a two acre minimum lot size.  So, you know, the OCP was 
adopted, it was a process that started in 2011, it was an extensive public consultation process, you know, 
where this was made aware that the residential use on Strathcona was, was a 0.6 acre minimum.  And, and 
it has been the case, the last time the text was revised was actually April 2012.  So its, its been in the books 
for about a year and a half. 
 

17. E. Mesic:  So your staff misinformed the small people that came in to inquire where the big ones, they don’t 
misinform. 
 

18. A. Dyer:  No. 
 

19. E. Mesic:  They give the correct. 
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20. A. Dyer:  That’s not what I said Evelyn, sorry. 
 

21. E. Mesic:  Mike Irg came, Johnny Stilinovic talked to Mike Irg and he asked him what was the best scenario 
for that property because it is, all the other lots around there was two acres.  The best ideal situation to go 
through rezoning would be to get 4 1 ½ acre parcels.  Just over 1 ¼ because of the, the property.  The 5.14. 
 

22. A. Dyer:  That may have been had.  That may have had to do with the, with the layout of the land.  The 
minimum lot size supported in the OCP is a 0.6 acre minimum in that area.  So, the, any rezoning application 
can’t be contrary to the OCP so it can’t be smaller than that.  If. 
 

23. E. Mesic:  So your staff has misinformed several people that have come in to require about rezoning that 
property before it was ever sold. 
 

24. Director Banton:  So I, I think Evelyn, we can’t comment on what other staff did or, you know, we’ll look into 
what other information was out there to try to clarify that.  Just, just for the record, is that you know, my job 
here is to, to remain objective.  And just listen to everybody so, as you were speaking it sounded like we’re 
doing this.  It’s actually an application, and so the applications come in and we process them as fairly as we 
can.  So, all the, the only information that we have is by application.  I don’t believe there is any other 
record. 
 

25. E. Mesic:  No there was no application because your office made it very clear that it can be done in half, 
anything more is a two‐process tier thing that we would have to go through and it was $1500 or $1800 for 
each lot.  But I don’t see that.  The only amount I see on this paper is $300.  The fee.  And that’s not what we 
were told. 
 

26. Director Banton:  Okay. 
 

27. A. Dyer:  I just want to answer your, your question about the trail access as well.  That was an idea that the 
staff had to work with the applicants to deal with the parkland as a, a trail access on that Maplehurst Road.  
That’s not something we can just go ahead and do as a regional district.  The applicant can do that, there’s 
an application process through the Ministry of Transportation who administers all the roads in the regional 
district.  So they would have the opportunity to look at it and say well hey, you know, we don’t want a trail 
on this road for whatever reason, we want access for the property on the south, we want access for the 
lands beyond.  That’s, that’s up to the Ministry of Transportation.  What we would have done, would be to 
suggest that the Board work with the applicant in, in looking at a trail application be made.  The Ministry of 
Transportation could say no to that. 
 

28. E. Mesic:  So what would happen to the road access on both sides? 
 

29. A. Dyer:  Which road access? 
 

30. E. Mesic:  There’s road access on Stilinovic’s side and on Van Vliet’s side there.  For Maplehurst. 
 

31. A. Dyer:  There’s.  Well Maplehurst isn’t contructed, its. 
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32. E. Mesic:  No, its not but that’s. 
 

33. A. Dyer:  It’s a legal road access is there.  Nothing’s happening with the road access.  Its, its remaining as is 
right now. 
 

34. E. Mesic:  Yes but its not either or its actual road access. 
 

35. A. Dyer:  Yes and, and you know its there for public access.  Its not developed.  If it, if it ever, if the applicant 
ever wants to develop it, either, either neighbour, they would have to apply to the Ministry of 
Transportation.  They can’t do any work in there without, without the Ministry of Highways supporting it. 
 

36. Director Banton:  Okay.  And currently we don’t have access to our only park right, so, its, its actually 
accessed, I think, Willow Road in Beaver Creek. 
 

37. E. Mesic:  Willow Road. 
 

38. Director Banton:  So trail access, you know necessarily might not be a bad thing but parking might be. 
 

39. E. Mesic:  No but then you also going to get those people going down there, and you’re going to get 
vandalism and everything else too.  That goes along with it. 
 

40. Director Banton:  Okay.  All right, so anybody else from the.  The mic is open. 
 

41. D. Ralla:  So I’m.  Sorry, Dave Ralla from Remax in Port Alberni, so I’m. 
 

42. Director Banton:  Your address sir? 
 

43. D. Ralla:  Sorry? 
 

44. Director Banton:  Address? 
 

45. D. Ralla:  Oh, sorry, its 5456 Westport Place.  So, I was actually Leo’s realtor during the negotiations so, just 
reading over some of the stuff here and listening to some of the other people.  I mean, I kind of, I 
understand the concerns but, I kind of think its kind of unfair to you know, now all of a sudden label Leo as 
the one who’s going to profit from this.  During the whole negotiation, when we were negotiating, we 
started at a number and we kept hearing over and over the ability to subdivide, the ability to subdivide, its 
going to cost you more money to buy this property because you can make more money off of it.  So, you 
know, to turn around now and all of a sudden find out well, we didn’t know about this, we didn’t know 
about that that.  I, I honestly, with all due respect to everybody here, I kind of find that hard to believe.  
Because our price got drove up over a period of probably 2 ½ weeks and the constant during the whole time 
was that you have an option to subdivide this property.  You can subdivide it this way, you can subdivide it 
that way, all these lots, you can turn around and sell for, we were given a dollar value of what they might 
sell for.  So, that was their way of increasing the price.  So, you know, we paid what we thought was a fair 
price.  You know, again, with all due respect to everybody that’s here, the parties that were involved in the 
negotiation, knew what was going on.  That the possibility to subdivide was there and they also knew they 
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were giving us a dollar value of what they thought that the subdivision might sell for.  Each lot.  That’s how 
they got us to increase our price.  Is that you could make this amount of money after you purchase it at this.  
So, you know, I’m trying to be as respectful as possible, so I don’t want to come across as you know, being 
rude or anything like that but to all of a sudden say that you know, Leo’s going to be the only one that’s 
going to prosper out of this.  We paid pretty good money for the property to begin with.  With the, with the 
knowing that its possible, you have to go through the subdivision process right?  So there was no talk of you 
know, lets write an offer subject to the subdivision process and lets see what happens.  We didn’t use that 
subject.  We’re the ones that put up the money, that they were happy getting, and with the, with the 
understanding that we’re taking a lot of the risk right?  I think at any point, if somebody else wanted to do 
that, I don’t know what the time frames were or anything but, obviously you know, your rules and 
regulations change, the community plans change all the time.  That’s how the community grows, that’s how 
the regional district grows, that’s how the city grows, right.  So, I think its, to be honest with you, a little bit 
unfair to punish somebody who’s paid top dollar for a property, probably a little bit more than maybe he 
should have, and not all of a sudden we’re hearing that you know, we didn’t know about this, we didn’t 
know about that, when the reason why the price got that high in the first place was because we were told 
well you can make this amount of money off it.  Okay? 
 

46. Director Banton:  Okay, thank you.  Any other. 
 

47. I. Densmore:  Hi.  I don’t, I had no intention.  Oh, Irene Densmore, 6000 Strathcona Street.  I had no 
intention of making any comments whatsoever tonight, on the real estate part because I know nothing 
about it however, I do know that it was never advertised in the paper and there were two other people who 
desperately wanted to buy it for the very same price.  What I want to talk about is the lifestyle at the end of 
our road.  My husband and I both grew up in quite rural settings and so, we bought into this area, into this 
lifestyle in 1987.  We struggled to make ends meet but we were willing to make the sacrifices because we 
loved the area.  Our home is set back off of the road.  Our driveway is 250 feet long.  And only in the winter 
time and only in the winter time when the leaves are gone from the trees, you can barely see my house 
from the road.  We love our privacy.  The house next door, 5950 Strathcona, is the same.  The original 
builder, Bob who just spoke, left it treed when he sold it.  When he owned it, and then when he sold it, the 
second owner also left the tree surrounding it.  People here value their privacy and they value their trees.  
That is why we’re surrounded by them.  If you look across the road from this property, it is all trees, all I 
don’t know, 8 acres of it?  There’s another reason the trees are still standing next door, in spite of being 
selectively logged.  There’s a large tree buffer to the neighbour to the north side, and for privacy from the 
road on the east side, for the parkland on the west side, and also for the neighbour to the south on the 
south side.  We do take great care to maintain the perimeters of our property.  This might just be a forest to 
some people but it is a beautiful, but its beautiful and pristine to us.  Especially to me.  I see wildlife abound 
here.  In this area.  Everything from the run of the mill deer who annoy me to no end, and rabbits and 
raccoons, turtles, kingfishers, owls, and eagles.  As a matter of fact, there are nesting eagles in our back yard 
who have been returning for ten years now.  The agent handling the rezoning application claims that these 
properties will fit within the rural characteristics of the area.  I could not disagree more.  All 12 lots around 
me, across the street, are about 3 to 5 acres.  I think my own is 3. something, under 4 acres anyway.  The 
proposed lots are about an acre.  That’s the size of my garden.  I’m the flower lady at the farmers market.  
Five times the lots for this proposed development means five times more noise, light, barking dogs, lawn 
mowers, power whatever.  It would be like living in the city again.  I’m not a nimby.  I’m talking about our 
rural lifestyle.  I’m not opposed to the dividing the lot, the lot next door into reasonable sized pieces.  The 
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ACRD letter August 22, 2013, describes the property as completely covered with forest.  It isn’t exactly 
completely covered with forest because like I said, it was extensively logged.  The trees that are there now 
are tall and spindly and the trees around the house were left there for privacy, shade purposes, and a buffer 
between the neighbours.  Removing the remaining trees to accommodate for lots does not maintain the 
rural lifestyle, complying with the objectives of the OCP.  As Mr. Howat described in his letter.  The Alberni‐
Clayoquot zoning bylaws regulate development with due regard to character of each zone quote.  The 
proposed lots next door to me are 80% smaller than the exiting lots in the neighbourhood.  How does that 
fit?  This area of Cherry Creek is in a geographical location which is vulnerable to winds.  I don’t know, 
maybe from the ravine behind the properties.  Much evidence already exists especially visible on the trail 
section on the Willow Road side.  A subdivision would inevitably remove many of the existing trees exposing 
the park boundary behind 5950 Strathcona would result in additional blow downs of the trees.  Recently, 
several trees have already been blown down on the property due to the shallow soil when it becomes 
saturated especially in heavy rains.  Even as it stands right now, there is standing water all over the property 
and I’ve brought some pictures that I took this afternoon (Appendix ‘K’).  It hasn’t rained in two days.  
There’s also pictures of blown down trees and you can see how shallow their roots are.  So you can see how 
shallow the soil is.  The regional district also requires that the property meets sewer disposal requirements 
for a subdivision.  According to the standards practice manual, the sewer bible, there must be at least a 
minimum of 24” of native soil and the only way to know this is by doing test pits.  There are no test pits on 
that property.  According to the manual, there are standards for soil and water table investigation.  Which I 
have right here.  Have these been followed?  Only Mr. Bowerman will know that.  Is he here?  No, I didn’t 
think so.  I also need to talk about what was referred to as a postage stamp lot.  The one that doesn’t meet 
the requirements.  So the, the fudge factor had to be applied to squeeze it in.  I discovered just recently in 
doing my homework that there’s a 10% rule so this slang term, the fudge factor, is actually called the. 
 

48. A. Dyer:  The minimum parcel frontage on a highway. 
 

49. I. Densmore:  Fudge factor is a slang term to define, which is defined in the dictionary as a manipulation 
which allows leeway for an error.  In other words, this lot now minimally meets the requirements for 
rezoning.  In the school system, minimally meeting is the new word for the letter grade C‐.  Or in other 
words, a borderline pass.  What is the integrity in that?  I have to commend my neighbourhood community, 
the people who are here tonight and to those who wrote because they couldn’t be here.  In spite of not 
receiving notification in the mail and not being able to see the rezoning sign, everyone was on the same 
page.  The got involved and they took proactive measures.  Only a few had to abstain due to family or work 
related connections, I mean after all, it’s a small town and they just felt they needed to pass on the 
comment.  My husband and I had looked forward to retirement here but he passed away last summer.  I 
retired 4 months ago (begins sobbing).  I’ve built my life around this place and I have no intentions of 
moving.  I do not feel a subdivision fits at all into this area.  Thank you.  May I leave my pictures with you? 
 

50. A. Dyer:  Sure. 
 

51. Director Banton:  Yes.  Thank you.  Is there anybody else that would like to speak? 
 

52. E. Kevis:  Hi, my name is Emily Kevis and I’m a resident of 6084 Strathcona.  I was one of the ones that 
submitted a letter.  I’m the third generation that will be living on this property.  And I was unaware of what 
was happening.  So I’d like to submit the photos (Appendix ‘L’) that were taken of where the signage was 
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placed.  As I said, I climbed through the bush, feeling like I was actually intruding on someone’s private 
property, to be able to see where these signs were.  And they were above my head when I got there.  As I 
was watching you read the announcement at the beginning of the night, you were holding it in front of you.  
I was unable to even be aware that the signs were there.  So I’d like to submit the photos.  You can see the 
signs you cannot see from the corner of Moore Road.  And that this is a large traffic area because you do 
have to stop to be able to turn onto Strathcona.  You cannot see any signage from that area and the 
property does come very close to where that road would meet.  Thank you. 
 

53. Director Banton:  Thank you. 
 

54. H. Grist:  Thank you.  I’m Hugh Grist, 6158 Strathcona.  I’m probably the senior citizen on this street.  I’ve 
been over 40 years and when we bought our property, we bought 1 ½ acre lots and added to our property.  
They’re all around 3 to 4 acres at that end of the road.  Because we bought 9 acres behind us to amalgamate 
properties to make them bigger.  Not to make them smaller.  That’s why we like that lifestyle.  My question 
in my letter particularly is I’m really concerned with the septic system.  Normally you find any percolation 
tests.  When I built my house, I did percolation tests on 4 acres and then get it approved.  This hasn’t been 
done on this property.  He’s just walked by and said sure, its one acre lots, book says its good.  That’s not 
good enough and they’ve got to do those tests.  The sub soil is not very deep there, you’ve got Kitsuksis 
Creek there.  Tributary is very close.  Salmon bearing stream, had salmon there again last year.  And there’s 
a lot of concerns to be done.  Particularly on this ¾ acre lot.  I’m not against subdivision.  Division of the 
property.  It should reasonable.  Perhaps 3 lots at the most including the one with the house.  Thank you. 
 

55. Director Banton:  Thank you.  Is there anybody else that would like to speak? 
 

56. H. Zanette:  My name is Helen Zanette, 6159 Strathcona.  I’m not well prepared sorry.  But I’m going to try.  
Its really nice seeing everybody here by the way.  The community support, I think that’s great.  I grew up in 
the area.  My parents own the lot at the end and I now own a parcel and I love it.  So the thing that I’m 
noticing, or I feel or that I don’t mind subdivision either.  I think that people have a right to have a lot and to 
change it.  I feel that, I’d always like someone, people to respect their neighbours and to do things that 
would please everyone.  And I don’t think this really does that.  I don’t know lots about the bylaws and the 
community plans and stuff but when I hear you say this 0.6 acre lots and its okay in the Cherry Creek area, 
okay fine, but in our Cherry Creek area, the lots are huge.  I mean, I think most of the frontages are between 
2 and 3 hundred feet wide.  So when you say you think it fits in with the plan, I’m not sure it fits in with the 
plan where we live.  So I think that should be taken into consideration.  I also, I went and I looked at it, I live 
down the road, I drive down it, I walk it all the time, and I looked at Joe’s old place and I said, they’re going 
to put another lot in there?  Beside Irene’s and Joe’s and I couldn’t.  It would be so small and stick out like a 
sore thumb, that I thought this is not the feel that I think would be congruent with what the plans are.  What 
the community would want.  It like having, seeing all these big lots, or like having too short pants on, it just 
doesn’t fit.  It would always look wrong it think.  And I, I think that you should think about that.  Because 
when you drive past it every day, you’re going to go, there’s that lot, that was squeezed in there and 
nobody’s happy about it.  It creates a feeling in the community and in, in our neighbourhood.  I think that, 
that the lot was sold and the person wants to capitalize on it, and like I said, I can understand that, I think 
that they said okay how can we do this and where can we get the most lots.  This is what it feels like to me.  
And that’s what they’ve done.  And the last lot, they’re like oh we’re going to put this in and the.  From what 
I hear, they thought there would be a variance on that and that’s part of this application, I’m a little 
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confused there but.  Right there, it tells me its too small, but we’re going to go for it.  So, again, if it, that 
doesn’t seem, they knew it, it seems like that sticks out and its wrong.  Right there.  Ideally, I think three lots 
would be great but you know, I’ve, that’s going to happen, you guys are going to decide that I guess.  So 
that’s how I feel about that.  This fudge factor is, fudgey.  If it doesn’t seem, yeah, my point there is that it 
doesn’t, it wasn’t right, you’re trying to make it right, or its too small, you’re trying to make it fit and it 
doesn’t.  I am a tree hugger.  Someone said that they weren’t.  I am.  I love trees and I love nature and I 
understand we cut them down to support our, the way that we live and okay fine but, you know, you have 
to think about it.  We have to take care of our community and our forests and our rivers and everything 
that’s around us because if we don’t, we’ll all perish in the end.  So I just want to, I do consider the trees are 
going to come down, it would be nice if we had less lots, not all the trees are going to come down.  We’re 
going to keep that feel that we have at Strathcona.  More lots, more septic, more drainage, the creeks back 
there, you know, I worry about that, you know, its not my area to know if this is safe or not.  But I think 
about that.  And standards and these lot sizes and just like constructing a house.  Those are the minimum 
requirements.  Minimum.  Like Holmes on Homes said, those are minimums.  Ideally, you want to build or 
create above the minimums.  And I think our community, why shouldn’t we strive for that.  So I’d like to do 
that.  I also kind of think that someone new has come and they are buying the property and they want to 
subdivide it.  Well, they’re new and we’ve been there for a long time and we don’t like it and I just, I think 
that has some clout.  I think that should because we all pay our taxes and we all want to live there and 
continue to live in harmony.  So, I kind of feel a little rubbed when I think that its all going to change because 
someone new came in and decided we’re going to have more houses.  And do we need these houses, do we 
need all these lots, I don’t know.  And I think if you could live out Cherry Creek, you’re thinking bigger lot, 
not smaller lot.  There’s houses on Compton for sale for a while.  So that’s something we should think of.  Do 
I want.  Yes.  And I don’t think that having all those lots, and all those, that style of, would fit in with where I 
am.  The trail.  I love the trail idea.  I just got to say that.  I love it.  The tree hugger that I am, I don’t know, I 
think that’s a great option.  I think that this, creating a trail there to Maplehurst would be nice.  Because I 
like going to trail.  I always do the chip trail and I, also it would benefit the entire community, not just 
Strathcona.  All of Cherry Creek.  They could all come down and, and, and go for a walk or leave their cars 
where they are and walk down there, cause I usually walk from my house to the trails.  So, and then if we 
put a trail in there, maybe they’ll make more trails through Maplehurst so we can go all the way around, 
like.  I think that the trail is a great idea.  And I hope that.  I, I would love it if we could make it part of 
mandatory, if this all goes through, that the trail has to go in.  I mean, wouldn’t that be cool like.  In other 
parts of the city I believe if you build a lot or you buy a home, you have to have a sidewalk.  Well, we’re not 
going to have sidewalks and that’s too bad but maybe we could make this happen.  I like that.  I like there 
being.  And I like, I would like it to be immediate, not that oh well, we’re proposing a trail.  Okay but that 
never happens so I kind of think why can’t we have them responsible for doing that sort of thing, like the 
sidewalks?  And again, I think that’s great for all the community so I like that idea.  Yes, so overall I guess I’m 
kind of against the current plan.  I don’t know if we can have other plans?  But that’s how I feel.  Great.  
Thank you. 
 

57. Director Banton:  Thank you.  Do we have anybody else that would like to speak for the first time?  
Everybody gets one chance, first time and then we’ll go to anybody that would like to speak for a second 
time. 
 

58. B. Kevis:  My name is Barb Kevis and I live at 6084 Strathcona Street.  I’m the second generation in our 
house.  My father was the first to build on Strathcona Street and like along with Hugh Grist and a couple of 
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changes along the way, we also purchased the extra property so that we could have more land, not less 
land.  And it was a situation at the time where it was financially very difficult for all of us to do that.  But we 
cherished the land we bought.  And I don’t want to see that changed (begins sobbing).  Sorry. 
 

59. Director Banton:  Thank you.  Is there anybody else that hasn’t spoken for the first time that would like to 
speak? 
 

60. J. Swann:  Jacquie Swann, I’m at 4361 Batty Road.  I think it is important to hang onto the rural character of 
Cherry Creek.  And I think its especially important to hang onto lot sizes that are in that first configuration 
that you talked about, the A1 that is the small holder lot size.  I think running between 2 and 5 acres.  
Because I think as, as gas and oil becomes more expensive, our ability to bring food to this area is going to 
shrink.  And so I think the, the more we can hold onto, our potentially agricultural properties, the better it 
will be for us.  I look around Port Alberni and I see many, many, many residential properties that are already 
under‐utilized.  They don’t have houses on them.  The houses they do have on them are empty.  I don’t think 
we need more residential lots in the valley.  I think we really really need to hold onto our larger properties.  
Thank you. 
 

61. Director Banton:  Thank you.  Anybody else for the first time.  Okay.  I will call the property developer or 
representation to address any points that they want to address at this time. 
 

62. R. Howat:  My name is Rob Howat, I’m agent for Leo Van Vliet.  I just would like to touch base on a few of 
the concerns with regards to the application.  Some of the concerns that were brought forward.  We didn’t 
submit that plan based on a whim or a chance that we were going to the lots that we’ve applied for.  We did 
our homework, we assessed what was in the OCP with regards to the zoning, the zoning designations and 
the parcel size that would be allowed pursuant to the OCP.  The OCP went through an extensive public 
hearing process back in 2011 and 2012 and was adopted approximately a year ago.  And through that 
process, it was established that that, that section of Cherry Creek area would be designated to allow the lot 
sizes that were described in the application.  Even though we’ve kept the lot sizes larger than prescribed by 
the OCP.  The OCP has statements in it with regards to parcel sizes down to 0.6 hectare, or 0.6 acres if 
serviced by a community sewer or community water system.  So I’d just like to reiterate that the lot sizes 
we’re proposing are actually bigger than what the OCP will allow.  As far as the variance on the one lot, 
we’ve tried to maintain the integrity of the existing house and the lot around it.  And again, in keeping the 
lots a little bit larger, we’re able to do that by configuration but it will require a slight variation on that one 
lot width.  Again, those types of things are addressed in the OCP.  The issue of sewage disposal, in my 
experience, having working in the valley for the last six years, doing subdivision activity.  A larger percentage 
of the valley isn’t capable of accepting what is known as common inground sewage disposal with tank and 
field.  There just isn’t enough soil.  The sewage regulations and the Ministry of Health regulations were 
changed back approximately 7 or 8 years ago to facilitate new technology with regards to sewage systems.  
Even the lots that were existing over the last 10 to 12 years in the valley, when people were constructing 
new homes they were actually going to this type one pressure system.  Because they could not get the 
typical, or what we consider the typical tank and field type sewage disposal.  So I’d just like to make that 
clear.  There were soil testing done on the property.  But it wasn’t conventional testing with a backhoe and 
an 8 foot pit.  It was, there was some diggings done to ensure that the type one pressure systems would 
work on the site.  And that has been confirmed.  As far as the signage goes, I think the staff and the ACRD is 
better to respond to that issue than we are.  The trail to Maplehurst Park has never been discussed.  It was 
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something that was put out there in the staff report.  I discussed it with my client.  We will undertake 
putting a trail in on Maplehurst Road down to the park if we get permission from the Ministry of 
Transportation and Infrastructure to do so.  Its their road right of way.  I think that’s all I have for now.  
Thank you. 
 

63. Director Banton:  Thanks.  I will let staff answer a couple questions first. 
 

64. A. Dyer:  So a few of the questions raised.  The public hearing notice signage.  The zoning bylaw requires that 
the applicants place the notice provided by the regional district within or near the area of the site visible and 
accessible to the general public.  It is rather vague, it is something that the regional district supplies and 
what we supply is a laminated letter sized copy of the notice and the map.  And that has to be posted on, as 
I said, the, the definition of the bylaw, within or near the area of the site visible and accessible to the general 
public so.  You know, this isn’t an issue that hasn’t really come up in any great detail before but if, you know, 
maybe its something as an organization, we need to look at amending our, our, our bylaw to allow for you 
know, larger signage, more readable signage.  So we, you know, that’s something that as staff we can look at 
and ultimately, it will be the Board that will make the direction, the change, the zoning bylaw.  The other, 
now to do with the sewage disposal as Rob had mentioned.  Sewage disposal regulations are administered 
by the Vancouver Island Health Authority in our area.  VIHA was referred the bylaw and application package 
and the response is that they will review the application at the time of the subdivision application to the 
Ministry of Transportation.  So they ultimately will, will have to approve it under the sewage regulations as 
staff, as planning staff here we don’t have the expertise or the knowledge to look at these ourselves.  So we 
rely on the ROWP’s and then ultimately on what the, what VIHA says in terms of what their regulations are.  
And that will happen at the subdivision stage as I said.  And, and then about the development variance 
required for the lot width.  I’ll speak to that because I know a few people would like some clarity.  So 
proposed lot A, which is the smaller lot shown on the conceptual subdivision layout will require a 
development variance of the, of the lot width.  This will, this will be required at the time of subdivision 
application.  The lot is proposed to be 91.87 feet in width and the RA3 requires 98.42.  So the variance 
would essentially be a relaxation of the minimum lot width by about 6 ½ feet and will be dealt with at the 
time of subdivision as I said.  Upon receiving a development variance application, staff would review it much 
like we reviewed this application.  We would pass a recommendation and then we would send it to the 
Cherry Creek Advisory Planning Commission who would consider it and ultimately make a recommendation 
to the regional board.  The Board would consider issuing the variance, at that time all the neighbouring 
property owners within 200 ‘ of the property would be notified and have the opportunity to comment.  And 
then, just a note on that, this is a relatively minor variance.  Staff has supported similar variances like this in 
the past for subdivisions and I would imagine that staff would likely support the application again.  Without 
having the details in front of me.  But that would be my, my view of it.  Again, the advisory planning 
commission, for those of you that don’t know, it’s a group of local individuals who are volunteers and they 
deal with any development applications.  So they will look at rezoning, development variance, development 
permit, things like that and they will pass a recommendation to Lucas who will bring that to the Board as a 
whole.  So they met and reviewed this application September 23rd.  APC supported the application and they 
concurred with the staff recommendation.  And then ultimately, the bylaw was reviewed by the Board at the 
September meeting who again, proceeded with the staff recommendation and made the delegation to hold 
the public hearing which, which we are here right now. 
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65. Director Banton:  Okay.  So its now open for anybody to speak a second time if they would like.  
 

66. H. Grist:  Tell you who I am again? 
 

67. Director Banton:  Yes please. 
 

68. H. Grist:  Hugh Grist, 6158 Strathcona Street.  You mention this 0.6 acres, that’s with a community serviced 
sewer.  Not with a septic field.  That’s a whole different.  That’s a smaller lot.  I wanted to point that out. 
 

69. Director Banton:  So, Alex will answer the. 
 

70. A. Dyer:  So just to provide some clarity on that, the Cherry Creek OCP.  We do have some copies of the OCP 
here if, if anybody, I’ll pass these around if anybody wants to have a quick look, you’re welcome to do so.  I 
apologize we don’t have any more copies.  There is a policy in the Cherry Creek OCP that basically states 
that, I’ll grab it here myself so that I can read it.  So require that all new lots created by subdivision are 
serviced with water and sewerage as follows, the minimum lot size will be 1 hectare or 2 ½ acres with onsite 
water and onsite sewer or 0.24 hectare which is 0.6 of an acre with communal or community water and or 
sewer.  So essentially, what that means, if you have a property that’s connected to a communal water 
system whether it be a strata or in this case it’ll be the Cherry Creek Improvement District, waterworks 
district and then have onsite sewer, the OCP supports a rezoning down to a 0.6 acre minimum.  That’s, that’s 
the wording in there.  If this was in an area that is not serviced by the waterworks district and they would 
have a well and an onsite septic system, the minimum lot size would be, would be that the OCP would 
support would be 1 hectare which is 2 ½ acres as I said.  In this case, the water runs right past it, they’re 
going to, it’s a condition of the subdivision, they’ll have to connect to it, and the OCP would support that 0.6 
acre minimum. 
 

71. Director Banton:  Okay.  So anybody else. 
 

72. D. Ralla:  Sorry.  Again.  Dave Ralla 5456 Westport Place.  So I think maybe one thing that we, we maybe 
keep in mind a little bit too right is, there is rules and regulations when it comes to building on any of these 
proposed lots too.  So, you know, nobody can just pick whatever house they want and build it without you 
guys having the final approval on that right?  So, I think when people think subdivision, they think you know 
maybe like the uplands subdivision where its, you know, 60 lots, they’re all ¼ acre lots.  These are one acre 
lots right.  One of the things with Cherry Creek like you know these guys have talked about, is you know, 
that they have the privacy and stuff right.  Cherry Creek’s very desirable for that reason.  People are going to 
be looking for one acre lots and they’re not going to be looking to take down all the trees and build a house, 
and have a one acre flat parcel.  They’re going to build it so they can drive in, have the trees in the back, 
have the trees on the side, buffering all their neighbours as well.  So I think that, one thing to keep in mind is 
that its not an uplands type of subdivision, or you know, a Lyle Point subdivision where their ¼ acre lots or 
even smaller than that.  And the thing to keep in mind at the very end is you know, you guys have the final 
say on what can be built there and how it has to be built.  And what the setbacks are and what the size of 
the houses are too right, so I think we kind of have to keep that in mind that its not, you know, somebody 
can buy a one acre lot and build whatever they want and put it wherever they want because obviously you 
guys have a lot of control over that as well. 
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73. Director Banton:  Thank you.  Anybody else that has something.  Yes. 
 

74. B. Babych:  Bob Babych, 5943 Cottam Road.  I’d just like to address the fella here, I, I hear what he says 
however my place now, I have a 3 bedroom rancher.  My house is 90 feet long and it ain’t very big.  So in 
order to take up 90 feet, piece of cake.  Telling me there is a buffer zone?  I highly doubt it. 
 

75. Director Banton:  Okay.  Anyone else?  Yes. 
 

76. I. Densmore:  Irene Densmore, 6000 Strathcona Street.  The houses might be you know, built nicely and all 
that kind of stuff but people might just want to grab the lots for investment purposes.  And like one of the 
letters said.  These people, they’re just about investment, they’re not about lifestyle.  And the the OCP was 
revised in 2012 and the OCP is a guideline.  Its not the law.  It’s a guideline.  And you know, going down to 
0.6 acres just because its in the OCP, a 0.6 acre lot in our area is basically scraping the bottom.  One, you 
know, 0.4 acres above that is one acre.  Not much better.  Still near the bottom. 
 

77. Director Banton:  Okay. 
 

78. B. Babych:  Sorry just to add to mine is that if its 365 feet deep and 90 feet wide, I don’t know how you can 
hide houses like that.  I don’t know how you can stagger them to hide them.  That, that’s, you know when 
you talk about a one acre lot that’s fine if it’s a squared one acre lot.  I understand, you can, you can do a lot, 
but when its long and deep like that, I don’t know how.  And by the way, nothing against anybody here, Leo 
or anything, I mean fill your boots, if you get it, that’s great its just that like I said, after me trying twice, it’s a 
little frustrating. 
 

79. Director Banton:  Okay, thank you.  So I’ll open it up one more time for anybody else that has thoughts that 
they want to share.  Okay.  Go ahead. 
 

80. I. Densmore:  The people that I spoke to, anybody who would have bought that property would never 
conceive of putting in five lots.  Never.  But then they don’t have that guy working for them either, so. 
 

81. Director Banton:  Okay.  So does the applicant or, or representation want to speak any more? 
 

82. R. Howat:  Rob Howat acting on behalf of Leo Van Vliet, LPV Ltd.  Yes, the OCP can be considered guidelines 
but OCP’s are also a document that facilitates land use decisions.  And without OCP’s and confirmation 
OCP’s are live and valid, what other mechanisms do we have to deal with land use issues.  And I was 
contacted by other people with regards to this property to see if I would work for them before Leo 
purchased the property.  And the people who called me, when I consider taking on a job I do homework to 
find out what is the potential for the property.  And a couple of people that did call me, I called them back 
and said the potential was there to do something like we, like what I’m doing for Leo now, including Mr. 
Babych who never called me back.   
 

83. B. Babych:  No actually, we talked. 
 

84. R. Howat:  We talked but you said you were going to get back and you never did and I hadn’t heard anything 
for quite some time and then Leo contacted me to take over the job, which we did.  I don’t want to start 
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pointing fingers but I want to just make sure that its clear that there were other people who were interested 
in this property and people who called me with regards to it.  And as I said, I do research before I take 
anything on and that includes talking with staff to see what the potential of the properties are.  Thank you. 
 

85. Director Banton:  Okay.  Okay anybody else that would like to speak?  Alright.  So I would like to stress that 
the Board cannot receive any new information between the end of the hearing and making a decision on the 
bylaw.  If any Board member does so, this invalidates the hearing, it means that it will have to be held again.  
So at this time I call for the first time for any further representations on the bylaw.  If there is no 
representations, I call for a second time for any further representations on the bylaw.  I call for a third and 
final time for any further representations on this bylaw.  Hearing no further comments, I declare this 
meeting terminated.  No more discussion.  Thank you. 
 

86. The meeting was terminated at 8:14 pm. 
 

 
 
 
Certified Correct:  ________________________ 
      Lucas Banton, Director 
 
 
 
Minutes Prepared by:  ___________________________________ 

Charity Hallberg Dodds, Planning Assistant 
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RF13005 

`REGIONAL DISTRICT OF ALBERNI‐CLAYOQUOT 
 

BYLAW NO. P1315 
 

OFFICIAL ZONING ATLAS AMENDMENT NO. 672 
 
 
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. P1315. 
 

2. Bylaw No. 15 of the Regional District of Alberni‐Clayoquot is hereby amended by rezoning: 
LOT 2, DISTRICT LOT 146, ALBERNI DISTRICT, PLAN 11340 from Small Holdings (A1) District 
to a combination of Acreage Residential (RA2) District and 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 September, 2013 
Public hearing held this 6th day of November, 2013 
Read a second time this XXX day of XXX, 2013 
Read a third time this XXX day of XXX, 2013 
 
Adopted this XXX day of XXX, 2013 

 
 
 
 
 
_____________________________________  ____________________________________ 
Russell Dyson, CAO          Chair of the Regional Board 
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MISC13011 
Members:  City of Port Alberni, District of Ucluelet, District of Tofino, Yuułuʔiłʔatḥ Government, Huu-ay-aht First Nations 

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

M E M O R A N D U M 
 
To:  Board of Directors and Russell Dyson, CAO 
 
From:  Heather Dunn, Junior Planner/Bylaw Enforcement Officer 
 
Date:  November 8, 2013 
 
Subject: City of Port Alberni – Zoning Bylaw Referral 
 
Location: Areas located within the City of Port Alberni 
 
 
Background: 
 
The Alberni-Clayoquot Regional District has received a referral from the City of Port Alberni for 
the Draft Zoning Bylaw. 
 
The City of Port Alberni is updating their Zoning Bylaw to ensure that the City’s regulatory tools 
are consistent with the Official Community Plan and with the Uptown and Waterfront Plans. 
 
The key changes in the draft bylaw include text and map changes to: 

1. Permit secondary suites in residential neighbourhoods  
• not to exceed 90m2 in total area or 40% of the habitable floor spaces of the 

building, must be fully contained within the principal residence, must be 
provided with a parking space additional to the standard parking space 
requirements for the residence, and are only permitted in an owner-occupied 
single family dwelling; 

2. Add supportive housing as a permitted use in residential neighbourhoods  
• must provide a private lockable room for each resident, must provide separate 

common areas for residents’ dining and socializing, must provide meals and 
housekeeping, must operate in accordance with the Residential Care Regulation 
of the Community Care and Assisted Living Act, and requires a business license 
to operate; 

3. Permit front yard RV parking only on a hard or graveled surface; 
4. Permit poultry and bee-keeping in residential neighbourhoods  

• the keeping of male poultry is prohibited, except of ALR lands or on parcels 
greater than 2000m2 in area. The keeping of female poultry is prohibited on lots 
less than 350m2 in area. The keeping of up to six female poultry in enclosed runs 
is permitted on lots less than 2,000m2 but more than 450m2 in size. When the 

 
3008 Fifth Avenue, Port Alberni, B.C. CANADA  V9Y 2E3 Telephone (250) 720-2700   FAX: (250) 723-1327 
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Members:  City of Port Alberni, District of Ucluelet, District of Tofino, Yuułuʔiłʔatḥ Government, Huu-ay-aht First Nations 

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

lots is less than 450m2, no more than four female poultry may be kept. Runs 
shall provide at least 0.8m2 of space per bird and coops of at least 0.2m2 of 
space per bird. A building or structure used for the keeping of poultry must not 
be located in the front yard, and must be located at least 3m from any lot line. 
The keeping of bees on lots less than 600m2 in area is prohibited.  
The keeping of bees is permitted to a maximum of 2 hives of bees on lots 
between 600m2 and 929m2 in area, and a maximum of 4 hives of bees on lots 
over 929m2 in area. Beehives are restricted to rear yards. A beehive will be 
located a minimum of 7.5 m away from the neighbouring property line.  The 
beehive entrance will be directed away from the neighbouring property and 
situated behind a solid fence or hedge that is 1.8m in height running parallel to 
the property line. All persons wishing to keep bees must be registered with the 
BC Ministry of Agriculture, and abide by the beekeeping regulations as specified 
in the provincial Bee Act and other related legislation; 

5. Permit community and urban market gardens in all zones, under certain conditions; 
6. Restrict adult retail uses to downtown commercial zones;  
7. Modify all of the commercial zones, to be more clearly distinct from each other, and 
 

The draft Zoning Bylaw and map are available for review at the ACRD office. 
 

Recommendation: 
That the Board of Directors: 

• direct planning staff to respond to the the City of Port Alberni for the Draft Zoning 
Bylaw referral request as “Interests Unaffected”. 

 
 

 
Submitted by:  _____________________________________________ 
   Heather Dunn, Junior Planner/Bylaw Enforcement Officer 
 
 
Reviewed by:  _____________________________________________ 
   Alex Dyer, Planner 
 
 
Reviewed by:  _____________________________________________ 
   Russell Dyson, CAO 
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Members:  City of Port Alberni, District of Ucluelet, District of Tofino, Yuułuʔiłʔatḥ Government, Huu-ay-aht First Nations 

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

M E M O R A N D U M 
 
To:  Board of Directors and Russell Dyson, CAO 
 
From:  Heather Dunn, Junior Planner/Bylaw Enforcement Officer 
 
Date:  November 7, 2013 
 
Subject: Comox Valley Regional District – ‘Electoral Area Plan amendment’ and ‘Rezoning 

Proposal’ referral. 
 
Location: 1256 Larkin Road. Electoral Area ‘C’ (Puntledge – Black Creek) 
 
 
Background: 
 
The Alberni-Clayoquot Regional District has received a referral from the Comox Valley Regional 
District (CVRD) for an ‘OCP’ amendment and ‘rezoning’ referral. 
 
The referral is to: 

1) amend the “Rural Comox Valley Official Community Plan Bylaw, 1998” from “public 
use” to “agriculture land reserve (ALR)” for the property located at 1256 Larkin Road.  

2) Rezone ‘Comox Valley Zoning Bylaw, 2005” from “Public assembly one (PA-1) to rural 
ALR-2 (RU-ALR-2) for the property located at 1256 Larkin Road. 

 
Recommendation: 
That the Board of Directors: 

• direct planning staff to respond to the Comox Valley Regional District – ‘Electoral Area 
Plan amendment’ and ‘Rezoning Proposal’ referral request as “Interests Unaffected”. 

 
Submitted by:  _____________________________________________ 
   Heather Dunn, Junior Planner/Bylaw Enforcement Officer 
 
 
Reviewed by:  _____________________________________________ 
   Alex Dyer, Planner 
 
 
Reviewed by:  _____________________________________________ 
   Russell Dyson, CAO 
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  Members:  City of Port Alberni, District of Ucluelet, District of Tofino, Yuułuʔiłʔatḥ Government, Huu‐ay‐aht First Nations 
Electoral Areas "A" (Bamfield), "B" (Beaufort), "C" (Long Beach), "D" (Sproat Lake), "E" (Beaver Creek) and "F" (Cherry Creek) 

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

 

MEMORANDUM 
 
To:    Russell Dyson, CAO 
    and   
    Board of Directors, Alberni‐Clayoquot Regional District 
 
From:    Mike Irg, Manager of Planning and Development 
 
Date:    November 4, 2013 
 
Subject:  Regional Parks Plan Update 
 
 
Recommendation  
That the Board receives the staff memorandum. 
 
Update 
The purpose of this memo is to update the Board on the progress of the Regional Parks Plan. 
The Steering committee has met several times this fall. All First Nations and local municipalities 
have been contacted and asked for their input. Several First Nations are participating in the 
planning process. Staff and the consultant will continue to follow with all stakeholders to insure 
input from the entire community.  
 
Community input is being gathered though a series of open houses. On October 21st the first 
open house was held in Bamfield. Open houses will be held November 20th in Port Alberni and 
November 28th in Tofino. An open house in Ucluelet will be held in November, the date has not 
yet been finalized. 
 
After the open houses, a draft plan will be prepared and reviewed with the Steering Committee 
in early January, with the draft being presented to the Board in January. 
 
 
 
_________________________________________ 
Mike Irg, Manager of Planning and Development  
 
 
 
 
_________________________________________ 
Russell Dyson, Chief Administrative Officer 
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DRAFT PLAN OUTLINE FOR ACRD REGIONAL PARKS AND TRAILS 

INTRODUCTION  

 Description of the ACRD  
 Location and character of the ACRD and each of the  major areas 

CONTEXT AND A VISION FOR THE FUTURE   

 Purpose and scope of the Regional Parks and Trails Plan  (balanced approach not necessarily population based) growth 
over the past 10 years has occurred where? Next 10? 

 What is a regional park? 
 Past parks planning documents (Appendix?) 
 Planning process and consultation 

 Community stakeholders 
 Children, youth and seniors 

 Project goals 
 Vision for the future 

o A vision for Regional Parks and Trails in the ACRD 
o Key components of the vision 

PROTECTING OUR NATURAL RESOURCES 

 Need for ecological integrity in the ACRD and the current pressures the region is facing. ie. Forestry, mining, lack of 
employment in the region with potential to compromise natural resources.  

 What does the ACRD have to protect? Why should we care? 
o Air quality 
o Geology and landforms 
o Vegetation   
o Aquatic ecosystems 
o Wildlife  
o Species and genetic diversity 
o Wildlife 
o Watersheds 
o Wetlands 
o Estuaries  
o Environmentally sensitive sites 

ENVIONMENTAL MANAGEMENT 

 Ecological integrity 
o Noxious weeds   
o Invasive species 
o Sensitive ecological areas   
o Areas of disturbance   
o impacts associated with human uses 

CULTURAL RESOURCES 

 What are cultural resources? 
 archeological resources 
 Culturally significant  trails and routes 
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 Culturally significant rivers and waterways 
 Public awareness and involvement   
 Management of cultural resources   
 Interpretation   

REGIONAL PARKS AND TRAILS TODAY 

 Existing conditions: (Evaluation of current Parks Service) 
o Regional Parks 
o Regional Trails 

 Regional district ownership and management   
 Collaborative ownership or partnerships   
 Demographic and trends in parks, trails and outdoor recreation 
 Community interests for the future 
 Meeting changing needs and demands 

REGIONAL PARKS AND TRAIL SYSTEM FOR TOMORROW 

 A sustainable regional parks and trails system for tomorrow  
 Benefits and trends in regional parks systems 
 Land acquisition strategy 
 Community linkages 
 Regional connectivity  and travel routes 
 Key park zoning / classifications 

o Ecosystem Protection Classifications and Designations 
 partners 

RECOMMENDATIONS FOR A SUSTAINABLE REGIONAL PARKS AND TRAIL SYSTEM 

 Proposed/ desired community parks and trails 
 Proposed/ desired regional parks and trails 
 Sustainable park and trail infrastructure design  
 Construction standards 
 Permitted uses 

 
FUNDING A SUSTAINABLE PARKS AND TRAILS SYSTEM 

 

 Managing assets and infrastructure 
 Existing and potential income sources 
 Funding opportunities 
 Partnership opportunities 

STEWARDSHIP AND MONITORING   

 Environmental education and interpretation 
 Managing users and use 
 Closures and rehabilitation 
 Signage   
 Trailheads and access  
 Regulations and etiquette (user conflicts) 
 Enforcement 

171



 Volunteer coordination and projects vs. contracted services 
 Visitor use management 

o carrying capacity and monitoring 
 Maintenance and monitoring 
 Branding and respect for regional parks 

 

MAPS 

 Map 1: Location   

 Map 2: Landmarks and key destinations   

 Map 3: Land Ownership   

Map 4: Existing Parks and Trails 

Map 5: Future Parks and Trails 

Map 6: ACRD Regional Travel System   

Map 7: Key destination, park and trail spatial analysis 
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