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Conditional Approval: Conditional Approval: 

• Required and recommended 

OverviewOverview

q
changes are primarily clarifications

• Only changes to public overwater 
trails and docks are substantive

• Dock changes have been publicly 
reviewed and vetted, but not the 
change to overwater trails

• Change to overwater trails is not 
consistent with the rest of the SMP



Required Change: Required Change: 

4 3 090E 10 f i (P i t H li d )

Aviation UsesAviation Uses

4‐3‐090E.10.f.iv.a (Private Helipads):

Establishment of a helipad on a single‐family 
residential lot is allowed subject to theresidential lot is allowed subject to the 
standards of RMC 4‐2‐080A.111 adopted by 
this reference. Conditions shall be imposed tothis reference.  Conditions shall be imposed to 
mitigate impacts within the shoreline.



Required Change: Required Change: 
Aviation UsesAviation Uses

4‐3‐090E.10.f.v.b (New Seaplane Facilities and 
Heliports):

C di i h ll b i d i iConditions may shall be imposed to mitigate 
impacts within the shoreline and also non‐
shoreline over flight and related impactsshoreline over flight and related impacts.



Required Changes: Required Changes: 

• City must ensure that aviation uses meet the 

Aviation UsesAviation Uses

“no net loss” test

• Proposed language clarifies that mitigation 
shall be imposed if there are shoreline impacts

• Changes clarify the SMP’s intent

• Impacts and mitigation would be determined 
at time of permit



Required Change: Required Change: 

3 090 i

Docks Docks –– Design VarianceDesign Variance

4‐3‐090E.7.c.ix:

If deviation from the design standards specified in RMC 4‐3‐
090E.7 Piers and Docks is approved by another agency with 
permitting authority, such as the Washington Department 
of Fish and Wildlife or the U.S. Army Corps of Engineers, it 
may be approved without with a variance, subject to all y pp , j
conditions and requirement of the approved agency those 
permitting agencies.



Required Change: Required Change: 

• Variance is granted by DOE, not the City

Docks Docks –– Design VarianceDesign Variance

• Once adopted, SMP becomes not just a local 
document, but part of the State SMP

• Legislature granted DOE authority to approve 
SMPs and the ability to administer the 

i i f h SMA i l di iprovisions of the SMA, including permits

• It is a normal process to require a variance 
h d l t t d dprocess when development standards are 

varied, Renton’s SMP was unconventional in 
allowing the oppositeallowing the opposite



Required Change: Required Change: 

4‐3‐090E.7.d:

Docks Docks –– Dock WidthDock Width

WIDTH

Single‐Family Joint Use and Community Docks

Docks and Piers 6 ft. 4 ft.4,5 6 ft. 

4.  A pier or dock may be up to 6 ft wide, waterward of 30 feet 
from OHWM, without a variance, if approved by other 
permitting agencies such as the U S Army Corps ofpermitting agencies, such as the U.S. Army Corps of 
Engineers or the Washington Department of Fish and 
Wildlife.

5.  A pier or dock may be 6 ft wide, waterward from land, 
without a variance, if the resident has a condition that 
qualifies for state disabled parking privileges.



Required Changes: Required Changes: 

Concern: 4 ft docks are not safe

Concerns Concerns –– Dock WidthDock Width

Concern: 4 ft. docks are not safe

• Larger docks may be allowed 
beyond nearshore for loadingbeyond nearshore for loading, 
placement of furniture, etc.

• SMP allows additional width toSMP allows additional width to 
accommodate railings for safety

• Joint‐use docks may be 6 ftJoint use docks may be 6 ft

• Variance could allow larger docks



Required Change: Required Change: 

Concern: DOE allowed 6’ docks in 
R d d

Concerns Concerns –– Dock WidthDock Width

Redmond

• Redmond SMP includes other 
li it tlimits on overwater coverage:

• Maximum coverage 480 ft

S i f• Stronger requirement for  
joint‐use docks

R d d i L k S i h• Redmond is on Lake Sammamish
which also hosts a major salmon run and is 
subject to US Army Corps permittingsubject to US Army Corps permitting



Required Change: Required Change: 

Concern: More docks are made non‐conforming

Concerns Concerns –– Dock WidthDock Width

Concern: More docks are made non conforming 
structures

• Non‐conforming structures are still allowedg

• SMP includes generous repair provisions:
• Up to 30%  repair with no dock changep p g

• Repairs >30% require light penetrating decking

• Repairs over 50% require full compliance



Required Change: Required Change: 
Response Response –– Dock WidthDock Width

B d bli i t th Cit k fBased on public input the City may ask for 
reconsideration of the required 4’ dock width:

• No mandate for 4’ docks• No mandate for 4  docks

• 6’ docks were allowed in Redmond

M b f t i ith d k• May be safety issues with narrow docks

• Disability requirement is difficult to apply

R i 30% i d i l• Repairs over 30% require grated materials, 
resulting in a net improvement



Required Change: Required Change: 
Public Overwater TrailsPublic Overwater Trails

Natural Urban  Single‐ Aquatic High Intensity High Intensity 
Consv. Family 

Res.
Isolated

Public hiking and  H1 P1 P P8 Except for the land uses 
specified in this table land se

Except for the land 
ses specificallbicycle trails, 

including 
overwater trails 
only over stream

specified in this table, land use 
allowed in the underlying zoning 
in RMC 4‐2‐060 are allowed in 
this overlay district, subject to 
th f f t

uses specifically 
prohibited in this 
table, land uses 
allowed in the 

d l i ionly over stream 
creek mouths 
draining to Lake 
Washington.  No 

the preference for water‐
oriented uses.  Land uses in the 
underlying zoning that require 
an administrative (AD) or 
H i E i (H)

underlying zoning 
in RMC 4‐2‐060 
are allowed in this 
overlay district.

overwater trails 
parallel to Lake 
Washington

Hearing Examiner (H) 
conditional use permit in the 
underlying zoning, require the 
corresponding shoreline 

diti l itconditional use permit.



Required Change: Required Change: 

• SMP put few restrictions on 

Overwater TrailsOverwater Trails

overwater trails because they 
provide public access

• City must prevent large 
overwater structures unless 
related to water dependent usesrelated to water‐dependent uses

• Proposed language limits all 
overwater trails except over‐overwater trails, except over‐
stream crossings into Lake 
Washingtong



Required Change: Required Change: 

• DOE language would prevent 
il i i h

Overwater TrailsOverwater Trails

new trails consistent with 
SMP’s public access plan

DOE l ld k• DOE language would make 
existing overwater trails non‐
conforming usesconforming uses

• Non‐conforming “use” means the trails are 
prohibited, not just limited in size (like a non‐prohibited, not just limited in size (like a non
conforming “structure,” such as a single‐family dock)



Alternative Language: Alternative Language: 
Public Overwater TrailsPublic Overwater Trails

Natural Urban  Single‐Family Aquatic High  High 
Conservancy Residential Intensity Intensity 

Isolated

Expansion of  H10 AD10 AD10 AD10 AD10 X
existing 
overwater 
trails

10.  No new overwater trails shall be allowed unless it is part of the expansion 
of an existing overwater trail or overwater trail system.  Such expansions shall 
be considered a conditional use if allowed in the Public  Access Requirements q
by Reach Table at RMC 4‐3‐090D.4.f and if impacts are mitigated.



Alternative LanguageAlternative Language

• Limitations on new overwater trails were 

in Reviewin Review

reviewed by the Planning Commission and 
included in October 2009 draft

• Allows trails consistent with public access plan

• Existing trails would be conforming uses

• As a conditional use DOE has oversight to 
prevent a proliferation in overwater coverage



StaffStaff
RecommendationRecommendation

• Send alternative language on public overwater 
trails to DOE

U id i f i l f il d k• Urge reconsideration of single‐family dock 
width based on public input

• Accept all other recommended and req ired• Accept all other recommended and required 
changes



Next StepsNext Steps

• Council to provide Administration with direction 
l i DOEon replying to DOE

• DOE should receive City’s initial reply by early 
A ilApril

• If City wishes to propose alternative language, 
DOE has 30 days to replyDOE has 30 days to reply

• Once City and DOE agree, Council adopts final 
ordinanceordinance


