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               CITY OF WILLIAMS LAKE 
            COUNCIL REPORT 
 
 

DATE OF REPORT:  May 25, 2007 
DATE AND TYPE OF MEETING:  Regular Council Meeting May 29, 2007 
FROM:  Liliana Dragowska, Planning Technician 
SUBJECT:  Zoning Amendment – Pioneer Family Partnership 
  From Acreage Reserve to Comprehensive Development 

Zone 15 
FILE:  Bylaw No. 2021 

 
RECOMMENDATION(S): 
That Council approve  in principle Zoning Amendment Bylaw No. 2021  to amend  the City of 
Williams Lake Zoning Bylaw No. 1825, 2002 by changing the zoning of Lot B, DL 71 and 7046, 
CD, Plan 34004, Except Plans PGP42682, PGP44175 and PGP44973; and a portion of the North 
half of DL 7047, CD, Except Plans 15245, 16633, 21836, 24887, 25483, 26349, 26476, 26673, 26765, 
28081, 29225, PGP38054 and PGP40070; and the North half of DL 8836, CD, Except Plans 17814, 
21030, 21869, 24777, 26476, 26581, 26593, 26765, 27302, 27461, BCP5457, BCP5837, BCP7584, and 
BCP18192  from Acreage Reserve  (A‐1)  to Comprehensive Development Zone 15  (CD‐15) and 
further,  
 
That Council approve this application subject to the approval of the Ministry of Transportation 
and Highways, and further,  
 
That  Council  approve  this  application  subject  to  the  applicants  providing  the  City  with  a 
conceptual  subdivision  layout plan  including  a detailed Geotechnical Report, Transportation 
Network Study, Infrastructure Servicing Study, park dedication and a proposed lot layout prior 
to referring the application to the Advisory Planning Commission, and further,   
 
That Council approve this application subject to the applicants entering into an agreement with 
the City to ensure the dedication of trails and park lands on the remainder portion of the subject 
lands, and further, 
 
That Council give First Reading to Zoning Amendment Bylaw No. 2021 and upon receipt of the 
studies this application be referred to the Advisory Planning Commission for their comments 
and recommendations. 

 
EXECUTIVE SUMMARY: 
On May 24th, 2007 the City of Williams Lake received a completed application from the Pioneer 
Family Land Partnership to amend the Zoning Bylaw No. 1825 to permit the development of a 
comprehensive commercial development on 18.4 ha (45.47 ac) of District Lots 71 and 7046, Part 
of 7047, and Part of 8836, located between Hodgson Road and South Lakeside Drive as shown 
on  the proposal map, Attachment  ‘A’.   The  entire  110.7 ha  (273.55  ac) of  the Pioneer Family 
Land Partnership  lands  is vacant with  recreational  trails  traversing  the property. The Pioneer 
Family  Land  Partnership  intends  to  rezone  the  proposed  18.4  ha  (45.47  ac)  and  use  this 
opportunity to receive public input on the conceptual plans proposed for the remaining 92.3 ha 
(228.08 ac) of  land. The property  is  located  in a Geotechnical Hazardous Area as  indicated  in 
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Schedule I of the Official Community Plan Bylaw No. 1800, 2000.  The applicants have provided 
a technical memorandum from Golder Associates on the Preliminary Findings of a Geotechnical 
investigation found in Attachment ‘D’.  
 
Further, the Williams Lake Official Community Plan Bylaw No. 1800 designates the subject lot 
as Large Holdings.  Currently the Pioneer lands are the subject of an Official Community Plan 
Amendment Bylaw No. 2007  that went before Council November 7, 2006 and  is  currently  in 
abeyance.    The  Council will  be  reviewing  this  file  in  the  near  future  in  order  to move  the 
Rezoning and OCP Amendment applications forward simultaneously.   
 
Further, because  the property  is within 800 metres of a  controlled access highway  (Highway 
No.97), the zoning amendment bylaw will be submitted to the Ministry for approval, pursuant 
to Section 52 of the Transportation Act. 
 
PURPOSE: 
To initiate the Zoning amendment process in order to allow for the comprehensive commercial 
development  to  occur  on  Lot  B, DL  71  and  7046,  CD,  Plan  34004,  Except  Plans  PGP42682, 
PGP44175 and PGP44973; and a portion of the north half of DL 7047, CD, Except Plans 15245, 
16633, 21836, 24887, 25483, 26349, 26476, 26673, 26765, 28081, 29225, PGP38054 and PGP40070; 
and the north half of DL 8836, CD, Except Plans 17814, 21030, 21869, 24777, 26476, 26581, 26593, 
26765,  27302,  27461,  BCP5457,  BCP5837,  BCP7584,  and  BCP18192,  located  between Hodgson 
Road and South Lakeside Drive as shown on the proposal map, Attachment ‘A’. 
 
BACKGROUND/DISCUSSION: 
The Subject property is located between Hodgson Road and South Lakeside Drive as shown on 
the proposal map, Attachment  ‘A’.   The  subject property  is  currently vacant with a  series of 
recreational trails traversing the property.  The applicants have proposed to rezone the subject 
land from Acreage Reserve (A‐1) zone to Comprehensive Development Zone 15 (CD‐15).   The 
property is located in a Geotechnical Hazardous Area as indicated in Schedule I of the Official 
Community  Plan  Bylaw  No.  1800,  2000.    The  applicants  are  proposing  a  comprehensive 
commercial development  including  commercial  and  retail  uses.   As  indicated  in  the Zoning 
Amendment application the applicants believe that this  is the  last  large tract of  land available 
for development within the City Boundaries.  The Pioneer Family Land Partnership proposes to 
use  the  input  from  public  received  during  this  Rezoning  application  to  complete  a 
comprehensive plan  for  the remaining 92.3 ha  (228.08 ac) which maybe proposed as a mix of 
commercial  and  residential  properties.    For  the  current  Zoning  Amendment,  City  Staff 
recommend that the approval of this application be subject to the applicants providing the City 
with  a  conceptual  subdivision  layout  plan  including  a  detailed  Geotechnical  Report, 
Transportation Network Study, Infrastructure Servicing Study, park dedication and a proposed 
lot layout.   Detailed subdivision plans conforming to the City’s Subdivision and Development 
Servicing Bylaw No. 1730, 2000 will be required at the time of Subdivision. 

Below, detailed zoning and land use information pertaining to the subject lots can be found: 
  Current Use:       Vacant land 
  Proposed Site Area:    18.4 ha (45.47 Acres) 
  Current OCP Designation:  Large Holdings 

Current Zoning    Acreage Reserve (A‐1) 
Proposed Zoning    Comprehensive Development Zone 15 (CD‐15) 
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Surrounding Land Use:  North:    Light Industrial (M‐1) and General  

Industrial (M‐2) 
        South:              Residential (CRD) and Acreage Reserve(A‐1) 
        East:     Single Family Residential (R‐1) and  

Manufactured Home Park (R‐5) 
West:    General Industrial (M‐2), Civic, Assembly  

and  Institutional  (P‐1)  and  Low  Density 
Multi‐Family Residential (R‐3) 

Zoning Bylaw No. 1825 
The applicants must rezone the subject property from the current Acreage Reserve (A‐1) zone to 
Comprehensive  Development  Zone  15  (CD‐15)  to  allow  for  a  comprehensive  commercial 
development.    The  applicants  have  indicated  a  conceptual  proposal  for  the  layout  of  the 
proposed comprehensive commercial development that will be modified once the tenants of the 
subject  lands  are  secured  and  established.    Since  the  subject  property  is within  the  area  of  a 
Provincial Highway, approval from the Ministry of Transportation is required for this rezoning 
application. 
 
Planning  Staff  believes  that  the  rational  for  changing  the  existing  land  use  results  primarily 
from the lot location between Hodgson Road and South Lakeside Drive.  As seen in the detailed 
zoning  and  surrounding  land use  information  above,  the  subject property  is  surrounded  by 
Light  Industrial, General  Industrial, Commercial and  to  the East Residential Uses.   Currently 
there  are many Commercial Uses  similar  businesses  that  are  located  on  South Lakeside  and 
Heavier Land Uses  to  the West and North of  the Property.   These existing businesses  include 
Canadian Tire, Canadian Whole Sale Club, Highland Irrigation and many more.   
 
The issue of buffering the land use designation between the Commercial areas and Residential 
areas may be a valid consideration for the Eastern Boundary of the subject property. Planning 
Staff  believe  that  once  a  finalized  park  dedication  and  lot  layout  are  provided  potential 
residential and commercial conflicts may be mitigated. 
 
Official Community Plan (OCP) Bylaw No. 1800 
The current land use designation in the OCP for the subject lot is Large Holdings.  Currently the 
lands under application are the subject of an Official Community Plan Amendment Bylaw No. 
2007 that went before the Council November 7, 2006 and is currently in Abeyance.  The above 
mentioned application  is proposed  to be amended  to  reflect  the  current Zoning Amendment 
Bylaw No. 2021 and will be before Council in the near future.   
 
Planning Staff continue  to have  the opinion  that  the majority of  land available  for  large scale 
commercial development has  been developed  or  is planned  to  be developed.   Therefore  the 
Planning Staff believes that the Pioneer proposal for a comprehensive commercial development 
on  this  large  parcel  of  land  could  be  utilized  for  development  due  to  a  lack  of  other  large 
developable parcels of land in City Boundaries. 
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Geotechnical Study 
The subject property  is  located  in a Geotechnical Hazardous Area as  indicated  in Schedule I of 
the OCP.   The applicants were  required under  the  conditions of  the Official Community Plan 
Amendment Bylaw No. 2007  to  submit a  study on  the  land  stability.   On May 3, 2007 Golder 
Associates had prepared  a  technical memorandum which provided  a  synopsis  of preliminary 
findings from a recent drill program at the location of the subject lands.  This letter can be found 
as  Attachment  ‘D’.    Golder  Associates  concluded  that  the  pre‐development  slope  has  an 
acceptable factor of safety with respect to large scale instability, the construction of the terrace is 
not expected to impair the global stability of the lower slope and may actually improve stability, 
the  intact bedrock at  the upper slope  is  interpreted  to have an acceptable  factor of safety with 
respect  to  large  scale  instability  and  stability  should  not  be  significantly  affected  by  the 
construction of the proposed cut‐fill terrace.  Finally that more detailed stability of the cut slope 
at the top end of the proposed cut‐fill terrace and,  if necessary to prepare mitigation options to 
address  possible  stability  deficiencies  in  the  cut  slope.    Planning  Staff  believes  that  detailed  
Geotechnical Report will be required prior to the Public Hearing. 
 
Conceptual Transportation Network Study and Infrastructure Servicing 
The main  access  for  the  subject  properties  is  currently  off  of Hutchinson Drive.    The  road 
through the property is not yet developed, but the applicants propose to construct the road in a 
complete  circle  as  to  have  an  additional  access  off  of Hodgson Road, North  towards  South 
Lakeside Drive, as can be seen in Attachment ‘A’.  The Planning Staff believes that a conceptual 
Transportation  Network  Study  should  be  completed  prior  to  the  Public  Hearing,  by  a 
professional Traffic Engineer, to illustrate how the road network will function for the entire site 
and discuss the effects on adjacent businesses and residential neighbourhoods. 
 
The applicants have attached a letter from Larry Davis at Davis Environmental Consulting, this 
letter demonstrated  the Drainage  flow over  the  subject  lands, Attachment  ‘E’.    In addition  to 
this  consultation  the City will  further  require  a detailed  Infrastructure  servicing  study  to  be 
done at subdivision stage, however at this time, a conceptual servicing study must be prepared 
by a qualified professional engineer which would provide a sense on how the subject property 
will be serviced with municipal  infrastructure such as water, sanitary sewer, and storm water 
utilities.   
 
Recreation Trails 
The  subject  property  is  currently  vacant  with  a  series  of  recreational  trails  traversing  the 
property.  The trails on South Lakeside and within the Williams Lake Bowl were mapped using 
GPS by the Ministry of Tourism, Sports and Arts (MoTSA) in the summer of 2006.  MoTSA has 
identified potential Private Land access conflicts to this large community resource as they move 
forward with  the  implementation  of  the  “Authorizing Recreational Mountain  Bike  Trails  on 
Provincial Crown Lands” Policy Statement published in 2006.  Within this Policy Williams Lake 
has been identified as one of the pilot projects in British Columbia.   
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The  subject property has  the potential  to begin  the  legalization of  trail  access  issues  for  that 
traverse the entire property and allow for a direct and condensed legal trail network and access 
through the property.  At this time the City of Williams Lake has no provisions to recognize or 
provide access to the Crown Land Trail Network.  Subsequently, City staff would recommend 
that  the  developer  consider  providing  ‘Recreational Users’  access  to  the  trail  networks  that 
converge on  the property.   Recognizing  that only a portion of  the  land  is under  application, 
Planning  Staff  recommend  that  Council  approve  this  application  subject  to  the  applicants 
entering into an agreement with the City to ensure the dedication of trails and park lands on the 
remainder portion of the subject lands. 
 
CONCLUSION: 
Being  that  the subject property  is  located between Hodgson Road and South Lakeside Drive, 
adjacent  to  Industrial  and  Commercial  uses,  City  staff  feels  a  comprehensive  commercial 
development would be consistent with other land uses in the area.  Staff therefore supports the 
Zoning  amendment  proposed  in  this  application  and  recommend  that  the  amendment  be 
supported by Council subject to the following conditions: 

1. That  Council  approve  this  application  subject  to  the  approval  of  the  Ministry  of 
Transportation and Highways, and further,  

2. That Council approve this application subject to the applicants providing the City with a 
conceptual  subdivision  layout  plan  including  a  detailed  Geotechnical  Report, 
Transportation Network  Study,  Infrastructure  Servicing  Study, park dedication  and  a 
proposed  lot  layout  prior  to  referring  the  application  to  the  Advisory  Planning 
Commission, and further,   

3. That  Council  approve  this  application  subject  to  the  applicants  entering  into  an 
agreement  with  the  City  to  ensure  the  dedication  of  trails  and  park  lands  on  the 
remainder portion of the subject lands. 

 
Respectfully submitted, 
 
Liliana Dragowska 
PLANNING TECHINICIAN 
For DEVELOPMENT SERVICES 
 
This report has been prepared in consultation with the following listed departments. 
  CONCURRENCES 

Division Name 

Director of Development Services Geoff Goodall 

Chief Administrative Officer  Alberto De Feo 
 
Attachments: 
Attachment A – Area Proposed for Rezoning Map 
Attachment B – Zoning Map 
Attachment C – Explanatory Notice of Purpose and Effect of Bylaw 2011 and Bylaw 2012. 
Attachment D – Golder Associates Preliminary Findings Geotechnical Investigation 
Attachment E – Drainage Flowing Through Pioneer Lands 
Attachment F – Applications for Zoning Amendment 
Attachment G – Bylaw 2021 







 

EXPLANATORY NOTE OF THE PURPOSE AND EFFECT 

OF BYLAW NO. 2021 

 

 
The purpose of Bylaw No. 2021 is to amend the Williams Lake Zoning Bylaw No. 
1825, 2002, to change the Zoning of the following properties: 
 
Lot B, DL 71 and 7046, CD, Plan 34004, Except Plans PGP42682, PGP44175 
and PGP44973; and a portion of the north half of DL 7047, CD, Except Plans 

15245, 16633, 21836, 24887, 25483, 26349, 26476, 26673, 26765, 28081, 
29225, PGP38054 and PGP40070; and the north half of DL 8836, CD, Except 

Plans 17814, 21030, 21869, 24777, 26476, 26581, 26593, 26765, 27302, 
27461, BCP5457, BCP5837, BCP7584, and BCP18192 

 
 From:  Acreage Reserve (A-1) Zone  

To:  Comprehensive Development Zone 15 (CD-15) 
 
The allowable uses in the Acreage Reserve (A-1) Zone are: 

a) Single Family Residential  b) Agricultural 
c) Home Occupation   d) Boarding 
e) Accessory Produce Sales  f) Public Services 
g) Accessory Uses 

 
The Minimum Lot Size is 2 ha. 

 
The allowable uses in the Comprehensive Development Zone 15 (CD-15) Zone 
are: 

 
a) Retail Sales  b) Convenience Store 
c) Office   d) Personal Services 
e) Restaurant  f) Drive-through Restaurant  
g) Entertainment h) Commercial Recreation Facility 
i) Drive-through Garden Centre 
j) Public Service k) Service Commercial 
l) Service Station m) Accessory Uses 
 

The Minimum Lot Size is 1115 m2. 
 
The subject property is located between Hodgson Road and South Lakeside 
Drive as shown on the proposal map.  The Applicants have made application to 
the City to amend the Zoning Bylaw No. 1825 to allow for a comprehensive 
Commercial Development on the subject lands. 













































                          CITY OF WILLIAMS LAKE 
                             BYLAW NO. 2021 
 

 
BEING A BYLAW OF THE CITY OF WILLIAMS LAKE TO AMEND BYLAW NO. 1825 

BEING THE "WILLIAMS LAKE ZONING BYLAW NO. 1825, 2002". 

 

 

WHEREAS the Local Government Act authorizes the Municipal Council to amend Zoning 

Bylaws after a Public Hearing; 

 

AND WHEREAS Section 903 of the Local Government Act empowers the Council to 

regulate the use of land, buildings and structures within such zones; 

 

AND WHEREAS Section 892 of the Local Government Act provides that notice be 

mailed or otherwise delivered to the occupiers of all real property within the area and 

within a distance as specified in the Bylaw; 

 

AND WHEREAS for the purposes of this Bylaw the defined specified area is all 

properties within a distance of One Hundred Meters (328 feet); 

 

AND WHEREAS an application has been received to rezone various properties; 

 

NOW THEREFORE the Council of the City of Williams Lake in open meeting assembled 

hereby enacts as follows: 

 

 1. This Bylaw may be cited for all purposes as the "Williams Lake Zoning 

Amendment No. 2021, 2007".  

 

2. Designation

 

 Bylaw No. 1825, being the "Williams Lake Zoning Bylaw No. 1825, 2002", is 

hereby amended by rezoning the following properties: 
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Lot B, DL 71 and 7046, CD, Plan 34004, Except Plans PGP42682, PGP44175 and 

PGP44973; and a portion of the north half of DL 7047, CD, Except Plans 15245, 16633, 

21836, 24887, 25483, 26349, 26476, 26673, 26765, 28081, 29225, PGP38054 and PGP40070; 

and the north half of DL 8836, CD, Except Plans 17814, 21030, 21869, 24777, 26476, 26581, 

26593, 26765, 27302, 27461, BCP5457, BCP5837, BCP7584, and BCP18192  

 

as indicated below and cross-hatched on the map attached as Schedule “A”,  

which map is declared to be and forms an integral part of this Bylaw: 

 
 From:  Acreage Reserve (A-1)  

To:  Comprehensive Development Zone 15 (CD-15) 

 

3. Adoption

 

This Bylaw shall come into force and take effect upon the date of final adoption by 

the Council of the City of Williams Lake. 

 

 

 

READ A FIRST TIME THIS    DAY OF   , 2007. 

READ A SECOND TIME THIS    DAY OF   , 2007. 

ADVERTISED      DAY OF   , 2007. 

A PUBLIC HEARING HELD THIS    DAY OF   , 2007. 

READ A THIRD TIME THIS    DAY OF   , 2007. 

APPROVED UNDER THE TRANSPORTATION 

  ACT       DAY OF   , 2007. 

RECONSIDERED AND ADOPTED THIS  DAY OF   , 2007. 
 
 
 
      _________________________________                          
      MAYOR       
        
 
 
      __________________________________ 
      CORPORATE OFFICER 
 




