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Smith Island Terminal 

Summary of 

Compliance with Local Land Use Plans 

 

Comprehensive Plan 

Rail transportation is an Industrial Use 

 

Transportation Element Objective: 

“Develop an adequate rail and vehicular access system to centers of economic activity, including Port 

and industrial areas.” 

 

“Rail and Marine Facilities 

1.26. Support the maintenance of existing rail and water corridors and the expansion of the capacity of 

those corridors consistent with the City's economic development goals.” 

 

“1.33. Continue to support and encourage joint public‐private investment initiatives in expanding the 

use of rail transportation and facilities for freight and passenger services to and from Everett.” 

 

“Rail Network 

The Plan provides for improvements on existing rail lines to primarily to accommodate passenger rail 

services such as Sounder Commuter Rail. These rail improvements will also enhance the operations of 

freight services in the same corridors. The City will continue to work with rail providers such as BNSF, 

rail service terminals, such as the Port of Everett, and select manufacturers, such as the Boeing 

Company, to improve rail lines and inter‐modal connections. 

The City will also work with BNSF to consolidate rail tracks along its downtown riverfront and to improve 

safety by building additional grade‐separated rail crossings, such as East Everett.” 

Avenue. 

 

Shoreline Master Plan: 
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“After publication of the Salmon Overlay, Cedar Grove obtained a permit for a composting operation on 

the western portion of this property. The composting project, which is currently being developed, 

includes restoration of a 200‐foot buffer along Union Slough and creation of a 4‐acre wetland along the 

interior slough. 

Tidal restoration of the part of the site where the compost facility is located is no longer feasible during 

the lifetime of that operation. Potential restoration actions still include: 

• Restoration of tidal action to the interior slough, with plantings of additional riparian vegetation along 

the slough. This will require dikes along both sides of the slough. 

• Construction of a setback dike along Steamboat / Union Sloughs. This would allow the area waterward 

of the new dike to revert to tidal action. The dikes would have to protect adjacent properties. Technical 

difficulties include removal of wood waste in the buffer along the western part of the site.” 

 

“Policy 3.38.1 When feasible, major highways, freeways, and railways should be located away from the 

shoreline, except in the servicing of commercial, port, and heavy industrial areas. 

When transportation facilities must be located in shorelines, they should be located and designed to 

minimize and mitigate impacts to shoreline resources. 

Policy 3.38.6 New and expanded transportation facilities in shoreline areas should be designed and 

landscaped to minimize their visual impacts. 

Policy 3.38.10 Joint use of transportation corridors within shoreline areas for streets, utilities and non‐

motorized forms of transportation should be encouraged. 

Policy 3.38.12 New transportation facilities should be located and designed to minimize the need for 

shoreline stabilization measures. 

Policy 3.38.13 The expansion of railroad facilities should be discouraged in the Urban Conservancy 

Environment along Port Gardner Bay. 

Zoning 

Railroad Yard is permitted use in M‐2 Zone (Use Table 5.2) 

Shoreline Overlay 

 

Table 5.1 Transportation Uses P 
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33D 

 

c. Comprehensive plan goals, objectives, and policies for environmentally sensitive areas. 

d. Sections 33D.360 through 33D.590 of this title, Environmentally Sensitive Areas, and 

applicabledefinitions in Chapter 4 of this title. 

e. Planning Director Interpretation No. 2‐2000: Interim Procedures, Endangered Species Act (ESA) 

Listing for Chinook Salmon and Bull Trout. 

f. Planning Director Interpretation No. 01‐005: Standard Buffer Width Reduction. 

g. Chapter 37 of this title, Critical Areas, in Ordinance No. 2909‐06 adopted by the city council on April 

12, 2006; see SMP Section 3.9 Regulation 25 for exceptions (applicable in marshland subarea only). 

h. The Snohomish Estuary Wetland Integration Plan (SEWIP) including the SEWIP Salmon Overlay. 

 

33D.050 Shoreline use element. 

1. All exterior lighting, including lighting of signs, shall be directed downward onto the site and away 

from other shoreline properties or nearby neighborhoods. 

 Any lighting will be directed downward onto the site and away from other shoreline properties or 

nearby neighborhoods. 

2. All shoreline development shall comply with the city’s noise ordinance (Chapter 20.08), both during 

and after construction. The city may require the applicant to prepare noise studies to determine if a 

proposal is in conformance with the ordinance. 

 The site is located more than 5,000 feet from the nearest residence.  The BE projects noise will be 

below the levels required by the noise ordinance within 1,000 feet of the property. 

3. Warning devices on vehicles (back up beepers) are exempt from the city’s noise ordinance, but are 

perceived as irritating by most people. When feasible, developments that abut residential zones must be 

designed to shield vehicle maneuvering and loading areas from residential areas by placement of 

buildings, berms, etc. 

 Not applicable‐the site does nit abut residential zones. 

4. All shoreline developments shall be located, constructed and operated so as not to be a hazard to 

public health and safety. 
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 The grade separated access will remove potential safety hazards posed by the current location 

and configuration of highway ramps.  There are no project elements that would pose a hazard to 

public health and safety. 

5. Shoreline sites shall have a landscaping plan which is in scale and harmony with proposed structures 

and serves to provide some screening and buffering of the activities where this is appropriate. 

 Non‐developed areas around the rail facility perimeter will have buffer planting where 

applicable.  A substantial area of the facility (generally from 34th Pl south to the property line) 

cannot be landscaped because it is between the mainline of the BNSF and the track for the rail 

facility. 

 

33D.060 Cultural resources element. 

1. All shoreline permits shall contain provisions which require developers to immediately stop work and 

notify the city and the Tulalip Tribes if anything of possible archaeological interest is uncovered during 

excavations or development and consult a professional archaeologist to inspect and evaluate the site. 

Failure to comply with this requirement shall be considered a violation of the shoreline permit. 

 Contractors will be trained and required to immediately stop work and notify the city and the 

Tulalip Tribes if anything of possible archaeological interest is uncovered during excavations or 

development and consult a professional archaeologist to inspect and evaluate the site. 

2. An archaeological survey shall be required for any development that includes excavation into native 

soils (i.e., below any fill) unless an acceptable archaeological survey has previously been completed for 

the area. Archaeological survey reports and site investigation reports shall be made available to the 

Tulalip Tribes. 

 An Archaeological survey was completed for the site. 

3. All permits issued for development in areas known to contain archaeological artifacts and data shall 

include requirements for the developer to provide for a site inspection and evaluation by a qualified 

archaeologist. The archaeologist report must include an analysis of the impacts of the development on 

the artifacts and data, and recommended mitigation measures. The report and mitigation measures 

must be approved by the city prior to the initiation of any development activity. Significant 

archaeological data or artifacts shall be reported to the State Office of Archaeology and Historic 

Preservation and shall be recovered before work resumes or begins on a project. 

 An Archaeological survey was completed for the site. 
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4. All development proposed for location on or adjacent to historic sites which are registered on the 

state or national historic register or have been recommended for such in the shoreline historic survey 

shall provide interpretive signs or other method of documenting the historic character of such sites. 

 NA.  The development is not on or adjacent to registered historic sites. 

 5. Significant archaeological and historic resources shall be permanently preserved for scientific study, 

education and public observation. When the city determines that a site has significant archaeological, 

cultural, scientific or historical value based upon consultations with the State Office of Archaeology and 

Historic Preservation and the Tulalip Tribes, a substantial development permit shall not be issued which 

would pose a threat to the site. The city may require that development be postponed in such areas to 

allow investigation of or public acquisition and/or retrieval and preservation of significant artifacts. 

 Noted 

 

6. Archaeological sites located both in and outside the shoreline jurisdiction are subject to Chapter 27.44 

RCW (Indian Graves and Records) and Chapter 27.53 RCW (Archaeological Sites and Records) and shall 

comply with Chapter 25‐48 WAC, as well as the provisions of this master program. 

 Noted 

 

7. Access to identified historical or archaeological resources shall be designed and managed so as to give 

maximum protection to the resource and surrounding environment. (Ord. 2600‐02 § 2(3.5), 2002.) 

 Noted 

 

33D.070 Flood hazard reduction element. 

A. Regulations. 

1. Structural flood hazard reduction activities must be in support of an allowable shoreline use that is in 

conformance with the provisions of this master program. 

 Working areas of the site will be filled to an elevation about 4 feet above  

2. Areas of special flood hazard shall be governed by the provisions of Chapter 30. 

 Noted 

3. Structural flood hazard reduction activities must comply with the requirements for shoreline 

modification activities in Section 6 of the Shoreline Master Program. 
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 Noted 

4. Structural flood hazard reduction measures shall only be permitted when nonstructural measures are 

not feasible. When structural flood hazard reduction measures are permitted, all impacts to the existing 

shoreline functions and priority species and habitats shall be mitigated to the extent feasible. 

 The only structural flood hazard measure (dike) will be to protect the BNSF mainline in the 

extreme northeast corner of the site.  The remainder of the area will be protected by the 

developed area being filled. 

5. All new structural flood hazard reduction measures and improvements to existing structures shall 

include measures to restore ecological functions whenever feasible. 

 The dike for the BNSF mainline will be incorporated to buffer and natural slopes included in a 

tidal restoration. 

6. Many of the 2001 SEWIP assessment units designated Aquatic Conservancy in Section 4 of the 

Shoreline Master Program as well as the aquatic area west of Smith Island (AU 3.05) received high 

rankings partially due to high quality marsh edge and/or riparian vegetation along dikes adjacent to the 

aquatic areas. Where structural flood hazard reduction measures are needed to protect development 

inland from these dikes, when feasible, new dikes or other stabilization structures shall be constructed 

inland of the existing dikes, and the high quality vegetation shall be preserved and enhanced along the 

existing dike. 

 The dike for the BNSF mainline will be inland of the existing dike. 

7. New structural flood hazard reduction measures shall be placed landward of the channel migration 

zone, except: 

 NA.  The development is in an estuarine setting and behind dikes so there is no channel 

migration zone impacted. 

a. When necessary to accommodate development allowed under this Shoreline Master Program, where 

existing structures prevent active channel movement; 

b. When necessary to accommodate actions that protect or restore ecological functions or ecosystem‐

wide processes, such as wetland restoration; 

c. Bridges, utility lines, and other public utility and transportation structures where no other feasible 

alternative exists; 

d. Repair and maintenance of an existing legal use; provided, that such actions do not cause significant 

ecological impacts; 
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e. Development on a previously altered site where it is demonstrated that the development returns 

ecological functions and processes of the applicable section of the watershed or drift cell to a more 

natural condition; 

f. Development consistent with a management plan approved by the Department of Ecology that is 

directed toward protecting and restoring ecological functions and ecosystem‐wide processes; 

g. Modifications to or additions to an existing legal use; provided, that channel migration is not further 

limited and that the new development includes appropriate ecological restoration; 

h. Existing and ongoing agricultural practices; provided, that no new restrictions to channel movement 

occur; or 

i. When the applicant demonstrates that no other alternative to reduce flood hazard to existing 

development is feasible. 

8. River and stream channel direction modification, realignment and straightening shall be prohibited, 

unless proposed as part of an ecosystem restoration project. 

 NA.  No river or stream channel direction‐modification is proposed. 

9. All flood hazard reduction structures shall be constructed and maintained in a manner which does not 

degrade the quality of affected waters. 

 Noted 

10. Removal of gravel for flood management purposes shall be prohibited unless associated with an 

ecosystem restoration project that does not result in significant ecological impacts to fish and wildlife. 

Note that this does not apply to dredging projects that meet the requirements of Section 33D.310. 

 NA.  No removal of gravel is proposed. 

 

33D.080 Public access element. 

1. Public access shall be required to the extent allowed by law in the review of all shoreline substantial 

development and conditional use permits (including land division), except for projects which meet the 

following criteria: 

 NA.  Public access is provided so the exemptions are moot.  The original Cedar Grove facility 

fronted on about 1,800 feet of shoreline.  Instead of simply building access along that frontage it 

constructed a trail along the shoreline edge of its entire ownership (over 3,600 feet).  The trail 

was put into service in 2005 so it has been providing double the access since that time.  This 

project will continue that advanced public access. 
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6. Where a project is located within an area covered by an adopted public access plan, public access 

improvements shall be generally consistent with the adopted plan. However, the city may approve an 

alternative proposed by the applicant that meets the goals, objectives and policies in this SMP. Adopted 

public access plans include, but are not limited to, “An Urban Design Plan for Everett Harborfront,” 

“Everett Harborfront Public Access Plan,” “Everett Central City Development Plan,” “A Pedestrian and 

Bicycle Access Plan for Everett’s Snohomish Riverfront,” the “Non‐Motorized Transportation (Trail) 

Plan,” or as such shall be superseded or amended. 

 Public access is provided. 

7. Except where clearly not feasible, public access improvements shall include construction of trails to 

implement the non‐motorized transportation plan, or as such shall be superseded or amended. 

 Public access is provided. 

8. Where the required public access improvements are part of an integrated system to be accomplished 

through a public/private effort, the city may permit the applicant to pay an amount equal to the 

construction cost of the required improvements in lieu of developing the improvements at the time of 

development. The funds from this permit will be designated by the city for a programmed capital 

improvement project which includes the public access improvements required by the project permit. 

The intent of this provision is to allow greater flexibility and cost effectiveness in creating a public access 

system than could be achieved if elements of the system were constructed individually. 

 NA.  Public access is provided on‐site. 

9. Where feasible, development uses and activities shall be designed and operated to avoid blocking, 

reducing, or adversely interfering with the public’s physical access to the water and shorelines. 

 Public access is provided. 

10. Public access provided by shoreline street ends, public utilities and public rights‐of‐way shall not be 

diminished. 

 Public access is provided. 

11. Public access sites shall be connected directly to the nearest public street or trail. 

 Public access is provided.  The relocated parking will be connected to the access road for Cedar 

Grove composting and links to the nearest street. 

12. Roads and railroads along public shoreline areas shall provide for safe pedestrian and bicycle 

circulation through the shoreline. Pedestrian circulation shall be provided to the shoreline unless the 

access meets the criteria in Regulation 2. 

 Public access is provided. 



SIT, Land Use and Shoreline Summary page, 9 
 

13. Public access improvements shall include provisions for persons with disabilities, where reasonably 

feasible. 

 Access from the parking area to the trail on the dike will be connected by a soft trail through 

buffer areas.  This will limit access for some people with disabilities.  It is not feasible to extend 

more paved trail through the buffer which would diminish its functions. 

14. Required public access improvements shall be fully developed and available for public use at the 

time of occupancy of the use or activity unless there are mitigating circumstances and an assurance 

device acceptable to the planning and community development director is in place. 

 Most of the access is in place already.  Access to the trail will be limited during construction 

because there is no safe and feasible alternative access.  Once the grade separation is in place 

the relocated parking area and trail connection can be made available. 

15. Public access easements and permit conditions shall be recorded on the deed of title and/or on the 

face of a plat or short plat as a condition running contemporaneous with the authorized land use. Said 

recording with the county auditor’s office shall occur at the time of permit approval. Future actions by 

the applicant and/or successors in interest or other parties shall not diminish the usefulness or value of 

the public access provided. 

 Public access is provided. 

16. The standard state approved logo or other signs approved by the planning and community 

development director that indicate the public’s right of access and hours of access shall be constructed, 

installed and maintained by the applicant. Signs may control or restrict public access as a condition of 

permit approval. 

 New signage meeting these standards will be provided. 

17. Public access improvements shall be designed to minimize impacts to environmentally sensitive 

areas, ecological functions, or ecosystem‐wide processes. A biological assessment (planning director’s 

interpretation), and potentially a habitat management plan (Sections 33D.360 through 33D.590, 

Environmentally Sensitive Areas), shall be required for each project in shoreline jurisdiction. The city 

may require that buffers be increased based upon the results of that assessment. Mitigation of impacts 

shall be required as appropriate. 

 Access from the parking area to the trail on the dike will be connected by a soft trail through 

buffer areas.  This will limit access for some people with disabilities.  It is not feasible to extend 

more paved trail through the buffer which would diminish its functions. 

18. The city may require that parking facilities be provided in conjunction with required public access 

improvements. 

 Parking will be provided. 
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19. Pedestrian access shall be required along new and reconstructed dikes, jetties and groins, except 

where the access would cause unavoidable health or safety hazards to the public, inherent and 

unavoidable security problems, unacceptable and unmitigable significant ecological impacts, significant 

unavoidable conflict with the proposed use, or a cost that is disproportionate and unreasonable to the 

total long‐term cost of the development. 

 Public access is provided along the dike.  It cannot be extended in the dike area adjacent to the 

BNSF mainline for safety reasons. 

20. Publicly financed or subsidized shoreline erosion control measures shall not restrict appropriate 

public access to the shoreline except where such access is determined to be infeasible because of 

incompatible uses, safety, or security. Public access improvements shall be incorporated into such 

projects except when exempted by Regulations 1 or 2 above. 

 NA.  This is not a publicly financed or subsidized shoreline erosion control project nor does it 

restrict public access to the shoreline. 

21. Existing public access shall not be eliminated unless the applicant shows that there is no feasible 

alternative and replaces the public access at another location.3 22. The placement and design of 

structures on shoreline sites shall be done in a manner which is least detrimental to shoreline views and 

vistas. In certain instances this may be accomplished by orienting the length axis of the building and/or 

operation parallel to the view line. This regulation applies even if off‐site public access is provided.3 

 NA.  Existing public access will not be diminished.  It will be temporarily unavailable during 

construction. 

23. Any building or structure within two hundred feet of the ordinary high water mark, in excess of 

thirty‐five feet in height shall provide data showing that it will not obstruct the view of a substantial 

number of residences on the areas adjoining such shorelines. This regulation does not apply to cranes, 

utility poles or other devices required to carry on water‐dependent operations. (The intent of this 

regulation is not to reduce the height limitation presently allowed in any multi‐family zone.) This 

regulation applies even if off‐site public access is provided.3 (Ord. 2600‐02 § 2(3.7), 2002.) 

 NA.  No building is proposed within 200 feet of the OHWM. 

 

33D.090 Conservation element. 

1. Except for within the marshland subarea, all development activities shall comply with the city’s 

environmentally sensitive area ordinance, Sections 19.33D.360 through 19.33D.590, in effect on March 

21, 2001; Planning Director Interpretation No. 2‐2000, Interim Procedures, Endangered Species Act 

Listing for Chinook Salmon and Bull Trout; and Planning Director Interpretation No. 01‐ 005 unless more 

stringent requirements are adopted by the city council subsequent to that date. 
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 Addressed in Biological Evaluation and Mitigation Plan. 

2. All developments shall comply with other local, state and federal regulations relating to critical areas, 

as applicable. 

 Noted 

3. Best available science shall be used in identifying, evaluating and mitigating impacts of development 

proposals. The city shall require sufficient geological, hydrological and biological studies to determine 

the impacts of the proposal. (See Sections 33D.360 through 33D.590 and Planning Director 

Interpretation No. 2‐2000 in Appendix A.) 

 Addressed in Biological Evaluation and Mitigation Plan. 

4. Area‐wide and watershed‐based plans adopted by city council shall be given substantial weight in 

determining whether impacts to wetlands and aquatic areas are adequately evaluated and 

compensated. 

 Addressed in Biological Evaluation and Mitigation Plan. 

 

5. When analyzing proposed development on geologically hazardous areas, geotechnical reports must 

address stabilization required over the life of the project. The geotechnical report must address the 

method of conveying stormwater to the nearest established, stable drainage course, within the naturally 

occurring drainage (or sub‐drainage) basin, by pipe or by other approved method that will not result in 

erosion or flooding. Sufficient information and analysis must be provided to enable the city to determine 

that this requirement is being met. Appropriate easements will be required if conveyance must occur 

across private property. 

 Site construction will be guided by a geotechnical report that will be developed prior to the 

commencement of work.  Stormwater will be gravity fed to a mechanical treatment system and 

then conveyed for re‐use or to a permitted discharge point. 

6. Existing hydrologic connections between water bodies, water courses, and associated wetlands shall 

be protected and maintained. 

 Addressed in Biological Evaluation and Mitigation Plan. 

 

7. All developments shall mitigate impacts to water quality using best available science. Compliance with 

city stormwater regulations consistent with state stormwater regulations shall be required. Water 

quality monitoring during construction and operation may be required by the planning and community 

development director or hearing examiner on a project by project basis based upon specific 

characteristics of the proposal. 
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 Addressed in Biological Evaluation and Mitigation Plan.  The facility will use a system that meets 

or exceeds the most current City and state manuals. 

 

8. Projects that would cause significant ecological impacts to water quality, quantity, or flows, including 

impacts to aesthetic qualities or recreational opportunities, shall be prohibited. 

 The Project will not cause significant ecological impacts to water quality, quantity, or flows, 

including impacts to aesthetic qualities or recreational opportunities. 

9. Existing vegetation along the shoreline in the area designated Urban Conservancy located north and 

west of the railroad tracks along Port Gardner Bay shall not be removed, except to replace nonnative 

vegetation as permitted by the planning director through a buffer management plan or to allow 

construction of a permitted use when impacts to vegetation are mitigated. 

 NA 

 

10. When disposing of landslide debris along Port Gardner Bay, the railroad and other property owners 

shall avoid eelgrass beds. 

 NA 

 

11. As existing shoreline properties are redeveloped, impervious surfaces not needed for current or 

planned uses shall be removed and shoreline buffers shall be enhanced and/or restored to the buffer 

width required by the SMP, except as necessary to accommodate access to the water necessary for the 

operation of water‐dependent and water‐related uses and/or public access. The planning 

director/hearing examiner shall have the authority to require redesign of the site and structures to 

minimize impacts to existing aquatic and buffer vegetation and to provide for buffer enhancement.  

 NA 

 

12. Land clearing, grading, filling and alteration of natural drainage features and land forms, where 

permitted, shall be limited to the minimum necessary for permitted development.  

 Noted 

 

13. When this master program requires mitigation, the mitigation sequence identified in Section 

33D.040 shall be used. 
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 Noted.  Addressed in Biological Evaluation and Mitigation Plan. 

 

14. Where applicable, new development shall include environmental cleanup and restoration of the 

shoreline in accordance with state and federal requirements. 

 NA 

 

15. Interpretive signs shall be required for new developments with public access to explain the 

ecological resources on the development site. 

 Noted 

 

16. Fencing shall be prohibited when significant wildlife movement in wildlife corridors would be 

impaired. 

 NA 

 

17. Where buffers are restored or enhanced, plantings shall generally be spaced and composed to mimic 

native buffer communities. However, plantings shall also be designed to take into account impacts to 

views and scenic vistas. Measures to protect views and scenic vistas may include, but not be limited to: 

 NA 

 

a. Grouping large trees in clusters; 

b. Selecting species that grow to heights that allow views without requiring maintenance pruning; 

c. Clustering evergreens. 

18. When public access is incorporated into buffers, buffer plantings shall be preserved and/or restored 

to the extent practicable. However, improvements such as paved trails, non‐motorized public access 

bridge structures, overlooks, limited grassy recreational areas, and limited areas of hardened surfaces 

for direct access to the water may be permitted. 

 The new trail access from the parking area to the dike will be in a restored buffer area. 

19. All plantings within environmentally sensitive areas and their required buffers shall be native species 

or native‐hybrids. The city shall encourage developers to use native species for all landscaping within 
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one hundred feet of the shoreline, except for areas permitted for grass in conjunction with public 

access, recreational developments, or dike maintenance. 

 Noted 

 

20. When restoring and enhancing buffers along the Snohomish River and its estuary, overhanging 

vegetation shall be provided along dikes and shoreline stabilization structures when feasible.  

 Noted 

 

21. Buffers shall be maintained to eliminate invasive non‐native species when practicable. Assurance 

devices shall be required for restored and enhanced buffers. 

 Noted 

 

22. Minimum two‐hundred‐foot buffers shall be required adjacent to areas designated Aquatic 

Conservancy (SO AUs 2.21, 2.28, 2.30, 2.31, 2.32, 2.41, 2.44) and SO AU 3.05 on Smith Island north of 

12th St. NE and on North Spencer Island (see Figure 3.9‐1). A function assessment must be completed 

for all projects to demonstrate that these buffers result in no net loss of wetland or stream function. A 

wider buffer will be required when necessary to protect wetland and stream ecological functions. The 

buffers may be reduced in accordance with PDI 01‐005 where there has been prior substantial legal 

alteration to the buffer and when the project applicant: (1) completes an approved function assessment, 

and (2) prepares an approved habitat management plan that includes buffer enhancement that would 

improve the functional performance of the buffer and the associated critical area. In no case shall 

buffers be reduced below one hundred feet, except: 

a. When a significant action that restores salmonid rearing habitat is incorporated into the proposal, 

including actions such as reconnection of a blind tidal channel, a dike breach, or removal of fill to create 

tidal marsh area. 

 The applicable area is associated with a dike breach and tidal restoration. 

b. Public access improvements such as trails and interpretive facilities may be included in portions of the 

buffer when the biological assessment and habitat management plan (if required) demonstrate no 

significant adverse impacts or that significant adverse impacts are mitigated. 

 The buffer includes an existing public access trail. 

c. Buffers may be reduced to provide a reasonable use of a property as specified in Section 33D.400.B, 

Reasonable Use Exception. 
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 NA 

 

d. Expansion of existing facilities such as SR 529 and I‐5 may be allowed when mitigation is provided for 

buffer impacts. 

 NA 

 

The city shall ask the appropriate resource agencies to review and comment on the function  

 Noted 

 

23. Where dike setbacks are proposed or required, the wetland area within the setback area (i.e., 

between the waterward toe of the existing dike and the waterward toe of the setback dike) shall be 

delineated per the state wetland delineation manual. Areas not presently functioning as wetland will be 

credited toward the required buffer area. 

 Noted 

 

24. The buffer on the south side of the Category 1 wetland north of the Simpson development pad shall 

be determined by a wetland analysis per Sections 33D.450 and 33D.520 of the Everett Municipal Code. 

This analysis shall include a habitat management plan (HMP) and buffer enhancement plan (BEP). 

Buffers recommended in the wetland analysis cannot be less than one hundred feet unless significant 

improvements are made to the wetland and buffer functions. In no case shall the buffer be reduced 

below seventy‐five feet, and the trail shall be relocated outside of that buffer except where it connects 

to the trail along the river. The buffer shall be enhanced to provide for the potential for large woody 

debris recruitment into the wetland; provided, however that a spur trail to the wetland may be provided 

in the buffer to provide views into the wetland. Associated interpretive facilities such as signs, a viewing 

platform, and benches may also be provided in the buffers. 

 NA 

 

25. Repealed by Ord. 3129‐09. 

26. Stormwater facilities are prohibited in Category 1 stream and wetland buffers. In lower‐rated 

wetlands and streams, stormwater management facilities are permitted only within the outer 

twentyfive percent of the buffer; provided, that: 
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 Stormwater overflow will be located in the edge of the buffer as that is the only reasonable place 

for it to be. 

a. The buffer area has been previously substantially and legally altered and is degraded as defined by PDI 

01‐005. 

b. Native vegetation and soils at the site should be protected and low impact development techniques 

should be used to promote infiltration of stormwater at the source. Stormwater facilities shall be 

integrated into the wetland buffer as a natural drainage system. The slopes and all areas that are 

disturbed shall be planted with native vegetation consistent with a buffer enhancement/mitigation plan. 

Above ground concrete walls and structures are not permitted. Below grade structures may be 

permitted only if it can be shown to the satisfaction of the planning director that the use of such 

materials fits with the natural design of the proposed facility and does not interfere with wildlife 

passages or adversely impact biological functions of the buffer or the adjacent critical area. 

c. The facilities must include a buffer enhancement and management plan that would improve the 

functional performance of the buffer and associated critical area. 

d. The location of such facilities will result in no net loss of wetland ecological functions. For Category 2, 

3, and 4 wetlands and streams, the planning director may grant an exception to the outer twenty‐five 

percent limitation when the applicant demonstrates that the project would significantly increase 

wetland or stream function. 

27. To the extent feasible, projects shall be designed to shield environmentally sensitive areas and their 

buffers from high noise generating activities such as vehicle loading and maneuvering areas and loud 

industrial activities through site design, use of fencing and berms, etc. 

 See the Biological Evaluation and Buffer Function Assessement.   

28. Lighting shall be directed downward onto the site and away from environmentally sensitive areas 

and their buffers. 

 Noted 

 

29. The buffer along Port Gardner Bay at the tank farm site shall be determined at the time 

redevelopment of the site is proposed. The requirements for buffer/shoreline treatment shall be 

determined based upon the biological assessment for the redevelopment. 

 NA 

 

30. Whenever feasible, construction staging areas shall be located outside of environmentally sensitive 

areas and buffers as defined in the SMP. 
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 Noted 

 

31. Best available science shall be used in the design and implementation of compensation and 

restoration projects. 

 See the Biological Evaluation and Mitigation Plan.   

 

32. Monitoring shall be required for all projects where compensation is required for impacts to 

environmentally sensitive areas, and for projects where buffer enhancement and/or restoration is 

required. Monitoring requirements shall be based upon the performance standards defined for the 

project. Provisions shall be made for contingency measures to take in case the compensation does not 

meet performance standards within specified time frames. 

 See the Biological Evaluation and Mitigation Plan.   

 

33. For all mitigation proposals incorporating buffer enhancement, a five‐year set‐aside shall be required 

to cover the costs of monitoring, maintenance, and contingencies, including fifty percent of the cost of 

the plantings. The applicant’s biologist shall submit a letter to the city upon installation of the buffer 

enhancement. Monitoring reports shall be submitted at the end of years one, three, and five following 

installation, unless more frequent reports are required in the approval. Contingencies must be 

implemented based upon the findings of the monitoring. The city may release the set‐aside sooner than 

five years if the enhancement is determined by the city to be successful. 

 See the Biological Evaluation and Mitigation Plan.   

34. Construction sites and on‐going activities involved in the handling and storage of fuel, chemicals, oil 

and other substances with the potential for spillage into adjacent waters shall have operational 

procedures to prevent and handle potential spills. In addition physical structures which would contain 

any potential spills shall also be provided. Procedures shall meet applicable local, state and federal 

requirements. 

 A spill plan will be incorporated into the Stormwater Pollution Prevention Plan (SWPP) that will 

be developed prior to the commencement of work. 

35. SEWIP Regulations. When compensatory wetland mitigation is required for development in the 

estuary, the applicant must comply with the following regulations unless an alternative that provides 

equal or greater compensation is approved by state and federal resource agencies. 

 See the Biological Evaluation and Mitigation Plan.   
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5; Ord. 2600‐02 § 2(3.9), 2002.) 

Article IV. Shoreline Environment Designations 

See Figures 4.1 through 4.23 at the end of this chapter. (Ord. 2859‐05 §§ 6, 7, 2005) 

Article V. Shoreline Use Policies and Regulations 

33D.100 Uses permitted within environments and use regulations. 

Table 5.1, the Shoreline Use Table, identifies uses permitted within specific environments. The table 

displays whether the use is permitted outright or as a conditional use in each environment. The 

numbers refer to special conditions and clarifications on the following page. See Section 33D.030 for the 

review criteria for conditional uses. 

Shoreline uses and activities not specifically identified, and for which policies and regulations have not 

been developed, will be evaluated as a conditional use activity. They will be required to meet the intent 

of the goals and objectives of Everett’s Master Program, the policies of the Shoreline Management Act 

of 1971, as amended, and should be consistent with the management policy and character of the 

shoreline environment in which they are proposed to be located. 

“Shoreline modification activities” are distinguished from “shoreline uses” in that they are specific 

construction actions taken in support of a use. Provisions for shoreline modification activities are 

covered in Article VI of this chapter. 

Specific regulations for shoreline uses are provided in the remaining portion of this section 

Use            Zone 

            Mixed‐Use Industrial 

Transportation Facilities       P  

 

P = Permitted Use (Note that the regulations in this section contain limitations on permitted shoreline 

uses) 

C.    General Evaluation Criteria. The following general criteria shall be used for evaluating special 

property uses: 

Zoning Code Criteria: 

1.    The need of the neighborhood, district or city for a proposed special property use. 

 Refer to Alternatives Analysis Section on Need. 

2.    The adequacy of streets, utilities and public services required to serve a proposed use. 
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 The project includes a grade separated access through the BNSF mainline.  This access will be 

located in a way that will allow improvements to the exit and entrance to SR 529 and greatly 

improve safety and the overall function of the area road system. The use does not have any 

special demands for public utilities or services. 

3.    The impact of traffic generated by the proposed use on the surrounding area, pedestrian circulation 

and public safety; and the ability of the proponent to mitigate such potential impacts. 

 The project includes a grade separated access through the BNSF mainline.  This access will be 

located in a way that will allow improvements to the exit and entrance to SR 529 and greatly 

improve safety and the overall function of the area road system. The project will not result in 

traffic volumes greater than already planned for the properties.  Some outbound trips are 

eliminated by rail shipment and will offset any increases. 

 

4.    The provision of adequate off‐street parking, on‐site circulation, and site access. 

 The project includes a grade separated access through the BNSF mainline.  This access will be 

located in a way that will allow improvements to the exit and entrance to SR 529 and greatly 

improve safety and the overall function of the area road system.  Parking is provided within then 

facility. 

5.    Compatibility of proposed structures and improvements with surrounding properties, including the 

size, height, location, setback and arrangements of all proposed buildings and facilities, especially as 

they relate to light and shadow impacts on more sensitive land uses and less intensive zones. 

 The surrounding area is industrial uses, railroad and a highway.  The rail facility will be 

compatible with those uses.  No buildings that would impact other properties are proposed. 

6.    The number, size and location of signs, especially as they relate to more sensitive land uses. 

 No signs are anticipated beyond traffic directional signs. 

7.    The landscaping, buffering and screening of buildings, parking, loading and storage areas, especially 

as they relate to more sensitive land uses. 

 The site is not easily seen by sensitive land uses.  Buffer plantings will soften the views. 

8.    The generation of nuisance irritants such as noise, smoke, dust, odor, glare, visual blight or other 

undesirable impacts. 

 The site is located more than 5,000 feet from the nearest residence.  The BE projects noise will be 

below the levels required by the noise ordinance within 1,000 feet of the property. 
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9.    Consistency with the goals and policies of the Everett general plan for the area and land use 

designation in which the property is located. 

 In the Comprehensive Plan and Zoning Code Rail transportation is an Industrial Use  The 

Transportation Element Objective states: “Develop an adequate rail and vehicular access 

system to centers of economic activity, including Port and industrial areas.”  The project carries 

out this provision as it is in close proximity to the Port and industrial areas.” 

 

“Rail and Marine Facilities :1.26. Support the maintenance of existing rail and water corridors and the 

expansion of the capacity of those corridors consistent with the City's economic development goals.” 

 The project provides an expansion of an existing rail corridor to enhance other businesses by 

providing efficient transportation options not presently available. 

10.    Compliance with the provisions of this title and other city, state and federal regulations. 

 The project will comply with substantive provisions of City Codes, state laws and regulations and 

will obtain required approvals from the Army Corps of Engineers and the Surface Transportation 

Board which has exclusive jurisdiction over the construction of these types of rail facilities.  

11.    Accessibility to public transit, and traffic reduction measures proposed by the applicant to reduce 

dependence of the proposed use on the automobile. 

 There is no public transit access on Smith Island.  Portions of the operation will eliminate truck 

traffic while other operations will effectively consolidate trips by moving material to rail with 

greater carrying capacity. 

 

33D.260 Transportation facilities. 

2. New transportation facilities shall be located and designed to maximize distance from the ordinary 

high water mark, while serving shoreline properties, unless such location shall result in greater impacts 

to critical areas. 

 The project is being developed behind an existing dike. 

3. New and expanded public streets in shoreline areas shall include facilities for pedestrians, bicycles, 

and public transportation, where feasible. 

 The access from the grade separation to the compost facility and public access parking will 

include a pedestrian and bike lane. 

5. New construction and maintenance or repair work carried out on roads and the railroad lines along 

our shoreline shall be conducted in a manner which minimizes the impact on water quality, public 

utilization of shoreline area, and ecological functions and ecosystem‐wide processes. 
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 Noted 

7. Where practical, guard rails of bridges and necessary reinforcing members shall be designed so as not 

to obstruct the public’s view of the shoreline. 

 NA 

8. New transportation facilities in shoreline areas shall be located and designed to minimize or prevent 

the need for shoreline stabilization measures. 

 The design has the minimum stabilization measures necessary. 

9. New and expanded transportation facilities shall be designed to minimize impacts on shoreline views. 

 The facility does not alter any shoreline views. 

10. Landscaping shall be provided to minimize visual impacts for all new and expanded transportation 

facilities in shorelines. A preliminary landscape plan shall be provided and approved prior to issuance of 

a shoreline substantial development permit. 

 Landscaping will be mostly in the form of buffer plantings.  Planting will occur in areas not used 

by the rail facility to the extent practical. 

11. All shoreline areas disturbed by facility construction and maintenance shall be replanted and 

stabilized. Such vegetation shall be maintained by the agency or developer constructing or maintaining 

the road until established. 

 Buffers will be planted in all areas associated with the shore edge and maintained. 

12. The city shall give preference to mechanical means rather than the use of herbicides for roadside 

brush control on city streets in shoreline areas. 

 NA 

 

13. Culverts shall be located and installed in accordance with city of Everett standards and 

specifications. 

 NA 

 

33D.280 General shoreline modification. 

1. All shoreline modification activities shall be in support of an existing or permitted/approved shoreline 

use, or habitat restoration and enhancement activities. 
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 All modification will occur in support of the development of the rail facility. 

2. The city shall require sufficient analysis by professionals with the appropriate expertise to document 

the impacts of shoreline modification proposals. Such analysis may include, but not be limited to, 

geotechnical, hydrological, and biological studies, and shall include an analysis of drift cells when 

appropriate. Mitigation sequencing shall be required. The city shall require the use of best available 

science and best management practices for the design, development, and ongoing management and 

monitoring of shoreline modification activities. 

 Noted 

 

3. Docks, bulkheads, bridges, fill, floats, jetties, and other human‐made structures shall not intrude into 

or over significant biological areas unless significant ecological impacts are mitigated. 

 NA 

4. Shoreline modifications in 2001 SEWIP Assessment Unit 5.03 shall be limited to the extent feasible 

while providing for water‐dependent uses. Improvements shall be sited to limit impacts to riparian and 

marsh vegetation to the extent feasible. 

 NA 

 

Table 6.1 “landfill” landward of the OHWM is permitted. 

 

33D.290 Shoreline stabilization. 

1. Bulkheads and other shoreline stabilization structures are prohibited for the purpose of creating 

upland by filling behind the structure, except as allowed in Section 33D.330, Landfill.  

 Noted 

2. Bulkheads on Class I marine beaches shall be prohibited, except as allowed to protect an existing use. 

 NA.  No Bulkheads are proposed. 

3. Structural shoreline stabilization for new non‐water‐dependent development is only permitted when: 

a. The need to protect the uses or development from imminent danger due to erosion caused by tidal 

action, currents, and waves is demonstrated through a geotechnical report, and 

b. Nonstructural measures, such as placing the development further from the shoreline, planting 

vegetation, or installing on‐site drainage improvements are not feasible. 
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c. The structure will not cause significant ecological impacts.  

d. Mitigation for all impacts is provided. 

 No structural shoreline stabilization is anticipated.  Instead the project will utilize nonstructural 

measures including long gentle slopes (4:1 to 8:1), and planting.  The comparatively low energy 

hydrology at this location in the estuary is not expected to require any structural means to 

protect surrounding property. 

 

4. The subdivision of properties into parcels that will require shoreline stabilization for development to 

occur shall be prohibited. 

 NA 

5. New shoreline stabilization measures for an existing structure or use, including residential use, is only 

permitted when there is conclusive evidence, documented by a geotechnical analysis, that the structure 

or use is in danger of loss or substantial damage from shoreline erosion caused by tidal action, currents, 

or waves. Normal sloughing, erosion of steep bluffs, or shoreline erosion itself, without a scientific or 

geotechnical analysis, is not demonstration of conclusive evidence. The geotechnical analysis must 

evaluate on‐site drainage issues and address drainage problems away from the shoreline edge, if 

appropriate, before considering structural shoreline stabilization. 

 NA 

6. An existing shoreline stabilization structure may be replaced with a similar structure if the applicant 

demonstrates the need to protect uses or structures from shoreline erosion caused by tidal action, 

currents, or waves. The replacement structure must be designed, located, sized and constructed to 

minimize harm to ecological functions. In this case, demonstration of need does not necessarily require 

a geotechnical report. Replacement walls or bulkheads shall not encroach waterward of the ordinary 

high water mark, unless: 

a. The replacement is in support of a new or expanded water‐dependent or water‐related use, including 

public access; or 

b. The replacement is in support of a bridge, utility or navigational structure with no feasible alternative; 

or 

c. The stabilization restores or enhances ecological functions; or  

d. The structure is a residence occupied prior to January 1, 1992, and there are overriding safety or 

environmental concerns (RCW 90.58.100(6) and draft WAC 173‐26‐230(3)(a)). 

 No structural shoreline stabilization is anticipated.  Instead the project will utilize nonstructural 

measures including long gentle slopes (4:1 to 8:1), and planting.  The comparatively low energy 
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hydrology at this location in the estuary is not expected to require any structural means to 

protect surrounding property. 

 

 

7. Shoreline stabilization measures shall be limited to the minimum size necessary. 

 No structural shoreline stabilization is anticipated.  Instead the project will utilize nonstructural 

measures including long gentle slopes (4:1 to 8:1), and planting.  The comparatively low energy 

hydrology at this location in the estuary is not expected to require any structural means to 

protect surrounding property. 

 

8. Beach enhancement may be permitted only when the applicant has demonstrated that no significant 

change in littoral drift will result which will adversely affect adjacent properties or habitat. 

 NA 

 

9. Beach enhancement projects shall not: 

a. Detrimentally interrupt littoral drift, or redirect waves, current or sediments to other shorelines; 

b. Result in any exposed groin‐like structures; 

c. Result in contours sufficiently steep to impede easy pedestrian passage, or trap drifting sediments; 

d. Extend waterward more than the minimum amount necessary to achieve the desired stabilization. 

 NA 

 

10. Shoreline stabilization measures shall be designed by a licensed geotechnical or civil engineer or 

geologist using best available technology. Harder shoreline stabilization measures, such as bulkheads, 

will not be permitted when softer measures, such as biotechnical measures are feasible. Shoreline 

stabilization shall use measures designed to minimize harm to ecological functions, and shall use 

techniques to restore, as much as possible, the ecological functions of the shoreline. Mitigation of 

adverse impacts to shoreline functions shall be provided. Shoreline stabilization that will cause 

significant adverse impacts to adjacent or down‐current properties and shoreline areas shall be 

prohibited. 

 No structural shoreline stabilization is anticipated.  Instead the project will utilize nonstructural 

measures including long gentle slopes (4:1 to 8:1), and planting.  The comparatively low energy 
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hydrology at this location in the estuary is not expected to require any structural means to 

protect surrounding property. 

 

11. The city may require and utilize the following information during its review of new and replacement 

shoreline stabilization proposals, as appropriate (the size of the area to be considered depends upon the 

extent and nature of project work involved): 

a. Purpose and documented cause/need for the project, including existing and proposed uses in the 

area. 

b. Existing shoreline stabilization and flood protection devices within the area. 

c. Proposed design, construction material and methods. 

d. Physical, geological and/or soil characteristics of the area; biological resources on or adjacent to the 

site; river channel hydraulics and floodway characteristics up and down the stream from the project 

area; mean sea level elevation at the toe and crest of the structure; direction of net long‐shore drift; and 

normal, low, and high water elevations. 

e. Impacts of the proposal (construction impacts and long‐term impacts) on adjacent properties; 

ecological functions and ecosystem‐wide processes, including sediment conveyance. 

f. Proposed mitigation for identified impacts. 

g. Alternative measures (including nonstructural) which may achieve the same purpose, including an 

analysis of reasons for rejecting softer approaches and a demonstration that the size of stabilization 

measures is the minimum necessary. 

 No structural shoreline stabilization is anticipated.  Instead the project will utilize nonstructural 

measures including long gentle slopes (4:1 to 8:1), and planting.  The comparatively low energy 

hydrology at this location in the estuary is not expected to require any structural means to 

protect surrounding property. 

 

12. Maintenance of vegetation planted on dikes or levees to control erosion shall be permitted when a 

maintenance plan is approved by the planning director. Such maintenance may include removal of 

mature trees when replanting is completed.  

 Noted.  Planting will be done on the slopes adjacent to the tidal cell in the northeast corner of 

the project.  If it becomes necessary to conduct maintenance on those areas a plan will be 

developed and submitted to the City for review. 

13. Many of the 2001 SEWIP assessment units designated Aquatic Conservancy in Section 4 of the 

Shoreline Master Program as well as the aquatic area west of Smith Island (AU 3.05) received high 
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rankings partially due to high quality marsh edge and/or riparian vegetation along dikes adjacent to the 

aquatic areas. Where structural flood hazard reduction measures are needed to protect development 

inland from these dikes, when feasible, new dikes or other stabilization structures shall be constructed 

inland of the existing dikes, and the high quality vegetation shall be preserved and enhanced along the 

existing dike. 

 New dikes will be constructed inland of the existing dikes.  Dike removal will stop at the edge of 

vegetation except in small select areas for tidal movement.  The elevations in the northeast area 

of the project are in the mid‐point of the optimal elevations for growth of the high quality 

vegetation (sedges).  In any areas where existing aquatic vegetation would be removed it will be 

transplanted in the new tidal cell.  Select areas within the tidal cells will be seeded and/or 

planted with some bare root plants (sedges) to enhance the re‐vegetation of the tidal cell areas. 

14. New and relocated structural shoreline stabilization and flood control structures are allowed for 

projects whose sole purpose is to restore wetlands or fish and wildlife habitat or as part of a hazardous 

substance remediation project. 

 No structural shoreline stabilization is anticipated.  Instead the project will utilize nonstructural 

measures including long gentle slopes (4:1 to 8:1), and planting.  The comparatively low energy 

hydrology at this location in the estuary is not expected to require any structural means to 

protect surrounding property. 

 

15. Prior to relocation of any levees in the marshland subarea for restoration purposes, the appropriate 

studies identified in the marshland subarea plan must be completed. (Ord. 3129‐09 § 28, 2009; Ord. 

2600‐02 § 2(6.2), 2002.) 

 NA.  The Project is not located in the Marshland subarea. 

33D.330 Landfill. 

1. Landfills for water‐dependent uses in the Urban Deep Water Port and Urban Maritime environments 

and for public use shall be given priority. 

 NA.  The Project is not located in the Urban Deep Water Port and Urban Maritime environments. 

 

2. Landfills shall be permitted only when used as preparation for an activity otherwise permitted by the 

Shoreline Master Program for the specific environment in which the landfill is located. 

 Landfill will be for the rail terminal which is an activity permitted for the area in which the 

Project is located (Urban Industrial Mixed‐Use). 
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3. Landfills waterward of the ordinary high water mark are permitted only when necessary to 

accommodate water‐dependent uses; a transportation facility, utility or navigational structure with no 

feasible alternative; clean‐up and disposal of contaminated sediments; mitigation actions; ecological 

enhancement and restoration; and public access, including beach creation projects. 

 NA.  The landfill is not proposed waterward of the high water mark. 

 

4. Conditional use permits are required for landfills waterward of the ordinary high water mark, except 

for projects in the Urban Deep Water Port and Urban Maritime environments, dike maintenance 

projects, and for habitat enhancement and restoration projects, including mitigation actions. 

 NA.  The landfill is not proposed waterward of the high water mark. 

 

5. Projects must be located and designed to minimize the area of landfill necessary to accommodate the 

use. For example, projects should be designed with pile supported piers, rather than piers constructed 

with fill, which alter the normal flow of water currents. 

 The fill is the minimum necessary to support the use. 

 

6. Applications for landfills must address impacts to wetlands and streams; aquatic habitats; flooding; 

ecosystem‐wide processes such as sediment transport; navigation; and public access. All projects 

involving a landfill shall include the following information: physical and biological characteristics of the 

landfill site, source and quality of landfill material, grading plan showing the site and adjacent properties 

and waters, method of placement and compaction, type of proposed surfacing and runoff control 

devices, method of perimeter erosion control, and proposed use of the fill area. Depending upon the 

nature and location of the proposed landfill, additional information/studies will be required to address 

impacts of the proposal. Landfills that will result in significant adverse impacts that cannot be mitigated 

are prohibited. 

 A wetland assessment, wetland mitigation plan and biological evaluation have been provided for 

the proposal.  A letter of “no flood impact” has been provided.  A site plan showing finished 

grades has also been provided.  Prior to construction a fill placement plan including geotechnical 

recommendations will be provided.  In addition a Stormwater Pollution Prevention Plan will be 

developed and adhered to.  Fill will be either clean soil from construction excavations or mined 

material from a permitted site. 

7. The perimeter of all landfills shall be provided with some means to control erosion, unless the 

geotechnical and/or hydrological information documents that there will be a public benefit by not 
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providing erosion control. Erosion control measures must be consistent with the policies and regulations 

in Section 33D.290, Shoreline Stabilization. 

 Once construction of the edge of fill/dike areas are completed the remainder of the fill area will 

be self‐contained.  Erosion control using Best Management Practices (compost socks) will be 

provided for all areas with the potential for sediment transport. 

8. Landfills in floodplains and floodways must comply with the regulations in Chapter 30 of this title, 

Floodplain Overlay Districts and Regulations. 

 A letter of “no flood impact” has been provided for this site. 

9. Fill materials shall be sand, gravel, soil, rock, or similar material. Clean dredge material from a 

permitted dredging operation shall be permitted. Materials such as wood waste may be approved for fill 

in limited situations. Landfill with toxic/hazardous dredge spoils and sanitary landfill materials are 

prohibited. Contaminated dredge spoils may be placed in shoreline areas as a conditional use. 

 Fill materials will be sand, gravel, soil, rock, or similar material. 

10. Excavation of beach material solely for the purpose of obtaining fill material shall be prohibited. 

When practical and where it would not result in significant adverse impacts, excess beach material from 

construction of utilities or other allowed improvements should be used for beach enhancement and/or 

environmental restoration projects, rather than landfill. (Ord. 2600‐02 § 2(6.6), 2002.) 

 NA 


