
Some items in agenda have website links attached 

MASON COUNTY PLANNING COMMISSION 

October 16, 2017 - 6:00 p.m. 
Mason County Building 1 -  Commission Chambers 

411 N. 5th Street, Shelton, WA 98584 

1. 6:00pm - Call to Order
Roll Call
Approval of Joint Planning/BOCC Commission Minutes – September 27, 2017
Changes to Agenda by Commissioners or Staff
Conflict of Interest Inquiry
Next Planning Commission Regular Meeting Date – November 20, 2017
Committee / Staff Updates
Other Business

2. 6:15pm – Public Hearing on Mason County Comprehensive Plan Update:

3. 7:00pm – Briefing #1:   DRAFT Recorded Motion, Comprehensive Plan
Amendments and Development Regulations – (2nd PAC 
Briefing on these topics) 

4. 7:10pm – Action Item #1:  Development Regulations

5. 7:30pm – Briefing #2 Rural School Siting:  Hood Canal and Pioneer School
Districts are planning for student 
growth 

6. 8:00pm – Briefing #3 Water Availability

7. 8:15pm – Action Item #2:  Recorded Motion including Comprehensive Plan
Amendments, Rezones

What is the Planning Commission? 
The Mason County Planning Commission is a citizen advisory commission that is appointed by 
and advisory to the Mason County Commission on the preparation and amendment of land use 
plans and implementing ordinances such as zoning. 

 The actions tonight are not final decisions; they are Commission recommendations to
the Board of County Commissioners who must ultimately make the final decision. If you
have any questions or suggestions on ways the Planning Commission can serve you
better, please contact the Planning Office at 360-427-9670

Americans with Disabilities Act (ADA) accommodations will be provided upon request, 
with reasonable, adequate notice.  

-Rezones, Development Regulations, and Chapters

http://www.co.mason.wa.us/community-services/planning/2036-comp-plan-update/index.php
http://www.co.mason.wa.us/ac/planning-commission/agenda/2017/10162017a.pdf
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Mason County Comprehensive Plan Update 

Shelton Urban Growth Boundary 

 

Mason County Staff Contact 

Paula Reeves, AICP CTP 

Ext #286 

 

City of Shelton Staff Contact 

Jason Dose, Senior Planner 

City of Shelton 

jasond@ci.shelton.wa.us 

360‐432‐5102 

 

Summary of Proposal 

The City of Shelton is in the process of updating its Comprehensive Plan, in compliance with the 

Growth Management Act (GMA) RCW 36.70A. As part of its update, the City is considering the 

expansion of its Urban Growth Area (UGA) in two locations, south and west of Sanderson Field, 

to accommodate projected population and employment growth. Amendments to the UGA must 

be  jointly approved by both the City and the County. The City asks the County to approve the 

expansion of  the UGA by  amending  its  future  land use map  (see map below with proposed 

Shelton UGA Expansion Areas outlined in red). 
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Background 

The  City  of  Shelton  addressed  the  Planning  Advisory  Committee  (PAC)  in  December  2016 

regarding  its  request  to  expand  its  UGA  to  accommodate  additional  population  and 

employment growth.  In a memo, dated December 5, 2016, the City outlines the rationale  for 

expanding  the  Shelton  UGA.  In  the  draft  Mason  County  Comprehensive  Plan,  Shelton’s 

population growth target is 9,600 new residents, a little less than half of population projection 

for the whole county. Expansion of the UGA in Goldsborough Heights, south of Sanderson Field, 

would  give  Shelton  the  capacity  to  achieve  that  population  target.  Similarly,  if  Shelton  is  to 

retain  its position as  the primary employment center of the county,  it should plan to provide 

about 50% of  the  county’s projected employment  growth. The expansion of  the UGA  in  the 

Dayton Airport Road Commercial  Industrial (DARCI) area, west of Sanderson Field, would give 

Shelton the capacity to achieve the employment target. 

 

Shelton conducted an environmental review process  to develop and evaluate alternatives  for 

the  proposed  UGA  expansion.  The  following  alternatives  were  reviewed  in  the  Draft 
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Environmental Impact Statement (EIS) issued on February 2, 2017.1  

Alternative 1 (No Action) 

This is a required alternative under the State Environmental Policy Act (SEPA). This alternative 
accommodates growth through 2036 within the current City limits and UGA boundaries. No 
other changes would be made to update the Shelton Comprehensive Plan. 

Alternative 2 Goldsborough Heights Residential Expansion and Dayton‐Airport Road Primary 
Business Center  

Comprehensive Plan update policies would support the expansion of the UGA in two areas to 
accommodate future housing and employment needs. This alternative would expand 
residential uses in a similar pattern to the Shelton Hills Master Plan for the approximately 325‐
acre Goldsborough Heights study area and create a commercial and industrial employment 
area in the approximately 600‐acre DARCI study area that focuses on the development of 
primary business uses: tourism and hospitality, information technology, life sciences, food 
production, and processing and production of wood products. In both UGA expansion areas, 
some sensitive slopes or riparian corridors would be set aside for protection. Pre‐annexation 
zoning would be identified for the UGA expansion areas, becoming effective upon annexation. 

Alternative 3 Goldsborough Heights Golf Course and Dayton‐Airport Road Commercial‐Industrial 
Center  

Comprehensive Plan policies would support the expansion of the UGA in two areas to 
accommodate future housing and employment needs, but with different mixes of uses than 
Alternative 2. Alternative 3 would cluster residential development around a golf course and 
village green in the Goldsborough Heights study area. The DARCI study are would allow a mix of 
commercial and industrial uses north of SR 102 and industrial uses on the south side of Highway 
102. Large format retail (“big box”), warehousing, and light and medium industrial uses would 
be allowed north of SR 102. South of SR 102 light, medium, and heavy industrial uses would be 
allowed consistent with Shelton’s Industrial zone. In both UGA expansion areas, some sensitive 
slopes or riparian corridors would be set aside for protection. Pre‐annexation zoning would be 
identified for the UGA expansion areas, becoming effective upon annexation. 

 

Shelton received five comment  letters on the Draft EIS,  including comments from the Squaxin 

Island  Tribe,  the  Washington  State  Department  of  Transportation  (WSDOT),  and  three 

residents. Comments from the Squaxin Island Tribe primarily addressed issues of water quantity 

and  quality  associated with  the  proposal.   WSDOT  asked  for  additional  information  on  the 

                                                            
1 A copy of the Draft EIS for the project is available at the City of Shelton Comprehensive Plan Amendment page: 
http://www.ci.shelton.wa.us/departments/community_and_economic_development/plan_and_amendment.php 
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impacts  to state highway  facilities and commented on  issues  related  to airport compatibility. 

Comments  from residents addressed topics throughout the EIS  including: public participation, 

critical aquifer recharge areas (CARAs), environmental health contamination, the protection of 

critical areas, the use of best available science, potential changes to zoning and development 

regulations, affordable housing, and stormwater mitigation.  

 

Changes made to the Draft EIS text  in response to these comments,  including new analysis of 

traffic  impacts  to  state  highway  facilities,  are  contained  in  the  Final  EIS  which  was 

issued/published  on  August  24,  20172.  Comments  received  influenced  the  selection  of 

Alternative 2 as the preferred alternative for the Final EIS.  As a further result of the comments 

received the City of Shelton is no longer pursuing the adoption of a SEPA planned action for the 

proposals.    This  does  not mean  future  proposals  for  development  cannot  use  information 

contained  in the EIS, as may be applicable, but that  future proposals  for development will be 

required  to be  reviewed  independently  relative  to  SEPA  and  a  separate  SEPA determination 

rendered.  

 

Analysis 

Shelton’s request to expand the UGA is consistent with the Mason County Countywide Planning 

Policies  (CWPPs) and  the Mason County Comprehensive Plan. The  table below demonstrates 

how the proposed alternatives  in the EIS meet the goals of the Growth Management Act and 

the CWPPs. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
2 A copy of the Final EIS for the project is available at the City of Shelton Comprehensive Plan 

Amendment page: 

http://www.ci.shelton.wa.us/departments/community_and_economic_development/plan_and_amend

ment.php 
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Consistency with the Growth Management Act and the Mason County Countywide Planning Policies 

 

GMA Goal 

Countywide 
Planning Policy 

Notes 

Alternative 
1 (No 
Action) 

Alternative  
2 (Preferred 
Alternative) 

Alternative 
3 

Discuss Legend: 
 = generally meets; 
 = greater emphasis; 
 = partially meets; 
N/A = not applicable 

 

Discussion 

Guide growth in 
urban areas 

UGAs are zoned 
for urban 
development 

     

All alternatives would allow growth in the 
City or UGA. Implementing zoning would 
require urban levels of development. In 
Alternatives 2 and 3, the UGA will be 
amended for this purpose. The UGA would 
be sized to match allocated growth and 
follows efforts by the City to plan for intense 
development in Shelton Hills in the city limits. 

Reduce sprawl  Protect rural 
lifestyles 

     

All the alternatives would allow for urban 
levels of employment and housing within the 
UGA. Alternatives 2 and 3 would expand the 
UGA but would be designed to meet 
population allocations (Goldsborough 
Heights) or to provide a large privately 
owned parcels to attract family wage jobs. 
Located between large institutional uses 
there would be limited precedent for future 
expansions along SR 102.   Goldsborough 
Heights would be constrained by steep slopes 
and highways from future expansion. 
Alternative 2 provides a 200 ft. buffer on the 
north side of the DARCI Study Area to 
separate urban and rural uses. 

Encourage an 
efficient 
multimodal 
transportation 
system 

Encourage 
densities in UGAs 
that support 
transit, 
pedestrians, and 
bicycles       

Policies supporting multi‐modal 
transportation are included in the 
Comprehensive Plan. In Alternatives 2 and 3, 
development at Goldsborough Heights would 
provide the opportunity to implement 
policies related to bicycle and pedestrian 
transportation. The clustering of residential 
development in multi‐family housing on a 
village green, adjacent to the commercial 
area in the Shelton Hills Master Plan would 
support efficient multi‐modal transportation. 

Encourage a 
variety of 
housing types 
including 
affordable 
housing 

Encourage infill 
housing, density 
bonuses, smaller 
lot housing, 
mixed‐use, and 
multi‐family 
housing in urban 
areas 

 

     

Policies supporting affordable housing and 
variety of housing types are included in the 
Comprehensive Plan. Development at 
Goldsborough Heights would allow a mix of 
single‐family (including small lots) and town‐
house or cottage style housing in Alternative 
2. Alternative 3 housing would include a mix 
of small lot single‐family and multi‐family 
apartments, with an emphasis on multi‐
family development. 
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GMA Goal 

Countywide 
Planning Policy 

Notes 

Alternative 
1 (No 
Action) 

Alternative  
2 (Preferred 
Alternative) 

Alternative 
3 

Discuss Legend: 
 = generally meets; 
 = greater emphasis; 
 = partially meets; 
N/A = not applicable 

 

Discussion 

Promote 
economic 
development 

Encourage 
economic 
development in 
areas of 
insufficient 
economic growth 
where there are 
public facilities 
and services 

     

All alternatives support economic 
development, but Alternatives 2 and 3 would 
allow additional opportunities for economic 
development in the DARCI Study Area. 

Recognize 
property rights 

 
     

Under all alternatives, implemented zoning 
would allow for reasonable use of property. 

Ensure timely 
and fair permit 
procedures 

 
N/A  N/A  N/A 

The alternatives do not affect regulations 
that address permit procedures. 

Protect 
agricultural, 
forest, and 
mineral lands 

Discourage uses 
that are 
incompatible 
with resource 
uses 

     

None of the alternatives directly affect 
agricultural, forest, or mineral lands, but the 
Comprehensive Plan includes policies that 
protect these lands generally. 

Retain open 
space, enhance 
recreational 
opportunities, 
conserve fish 
and wildlife 
habitat 

Prioritize open 
space areas 
which should be 
conserved with 
public funds       

Policies in the Comprehensive Plan support 
recreation, open space, and conservation. 
Alternatives 2 and 3 set aside approximately 
125 acres of conservation land to protect 
Goldsborough Creek in the Goldsborough 
Heights Study Area. 60 acres are also set 
aside for protection of the headwaters of the 
North Fork of Goldsborough Creek in the 
DARCI Study Area in Alternatives 2 and 3. 

Protect the 
environment, 
including air and 
water quality 

Protect drinking 
water supplies 

Discourage 
development in 
environmentally 
sensitive areas       

All alternatives are subject to critical area, 
critical aquifer recharge area restrictions, and 
shoreline master program regulations. 
Alternatives 2 and 3 would provide additional 
protection for Goldsborough Creek and the 
North Fork of Goldsborough Creek through 
the set aside of the conservation areas 
discussed above. Alternative 2 would meet 
greenhouse gas thresholds while Alternative 
3 would not achieve an 11 percent reduction 
in accordance with Ecology Guidance. 

Ensure adequate 
public facilities 
and services 

Public facilities 
that generate 
travel demand 
should be on 
transportation or 

     

All alternatives increase the demand for 
public facilities and services. All would 
require mitigation measures to ensure 
adequate facilities and services. See Error! 
eference source not found. Error! Reference 
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GMA Goal 

Countywide 
Planning Policy 

Notes 

Alternative 
1 (No 
Action) 

Alternative  
2 (Preferred 
Alternative) 

Alternative 
3 

Discuss Legend: 
 = generally meets; 
 = greater emphasis; 
 = partially meets; 
N/A = not applicable 

 

Discussion 

transit corridors  source not found. for more information. 

Encourage 
historic 
preservation 

Support efforts 
of the Mason 
County Historic 
Preservation 
Committee 

     

All alternatives would be subject to policies in 
the Comprehensive Plan that support historic 
preservation. 

Foster citizen 
participation 

Encourage 
interjurisdictional 
coordination       

All alternatives are undergoing public review 
as part of the SEPA process. Section Error! 
Reference source not found. Error! 
Reference source not found. describes 
opportunities to participate. 

Legend:  = generally meets;  = greater emphasis;  = partially meets; N/A not applicable 

Source: BERK Consulting, 2016 

 

In addition, the following CWPPs and Mason County General Land Use (GLU) policies specifically 

relate to the growth of urban areas and the expansion of the UGA. These policies require that 

development in the UGA: 

 Can  develop  at  urban  intensities  and  takes  advantage  of  existing  infrastructure  and 

services 

 Can  develop  as  urban  in  character,  prevent  sprawl,  and  protect  rural  character 

elsewhere in the county 

 Can protect open space and sensitive areas. 

 

CWPP 1.1. Designate  Urban  Growth  areas  around  the  incorporated  city  of  Shelton  and  two 
unincorporated areas of Belfair and Allyn: where  infrastructure exists,  infrastructure  is planned, as 
identified  in  an approved Capital  Facilities Plan, or  services  can be  reasonably and  economically 
extended;  where  there  is  a  sufficient  supply  of  environmentally  sound  land  to  support  urban 
densities and urban growth forecasted for the 20 year planning cycle, and where the community’s 
vision has identified its area as an Urban Growth Area. 
 
CWPP 3.8  Encourage development in Growth Areas where: 
 infrastructure exists or is planned; or 



 
 

Page 8 of 11 
October 3, 2017 

 

615 W. Alder  Shelton, WA 98584 

(360) 427-9760/(360) 427-7798 fax www. mason.co. wa.us 

 

 infrastructure  is  provided  by  the  developer  according  to  locally  established minimum  urban 

standards 

CWPP 8.4  Promote  economic  development  activities  where  services  needed  by  such  activities 
already exist or can be easily and economically provided. 
 
CWPP 8.5  Promote economic development where off‐site  impacts, such as transportation, can be 
effectively managed. 
 
GLU 7:  Designate urban growth areas based on the following criteria:  

The area has environmentally appropriate  land capacity  for and  is willing  to accommodate urban 

growth  as  agreed  upon  in  the  Comprehensive  Plan,  and  the  area  has  existing  urban  residential 

development at urban densities (minimum 4du/acre) and a variety of other uses (e.g. commercial, 

industrial, public,  institutional etc.) that are found  in urban areas; or the area has both urban and 

non‐rural  densities  (1‐3  du/acre)  and  uses  (such  as  some  commercial,  industrial,  institutional, 

public) and the capacity and desire to allow infill at urban densities with urban uses. 

 
GLU 11: Ensure urban residential densities of at  least 4 dwelling units per net acre  in UGA’s, and 
provide  for both single and multiple  family dwellings, which are served by a combination of both 
existing  public  facilities  and  services  and  any  additional  needed  public  facilities  and  services 
provided  by  either  public  or  private  sources,  with  municipal  utilities  as  the  preferred  service 
providers within municipal boundaries. 

 

The proposed UGA expansions meet  these policies.   Both UGA expansion  areas  can  support 

urban densities and have dedicated areas set aside to protect environmentally sensitive areas.  

Infrastructure exists  in the DARCI area  including transportation networks as well as municipal 

water  and  sewer  (including  Class  A  Reclaim  Water)  service.  This  infrastructure  can  be 

reasonably extended in Goldsborough Heights through the Shelton Hills Planned development. 

Transportation impacts can be managed and mitigated as growth occurs.  

 
CWPP 1.4  Encouraged mixed use developments, multi‐family developments, employment centers, 
and  other  urban  land  uses  are  appropriate  development  to  be  encouraged  within  designated 
Growth Areas, in order to protect rural character in the remainder of the County. 
 
GLU 8: Ensure  that development within UGA’s promotes compact and efficient  land use patterns 
and  reduces  the  inappropriate  conversion  of  undeveloped  land  into  sprawling,  low  density 
development.  

 
GLU 10: Ensure that urban growth areas accommodate urban uses such as residential commercial, 
institutional,  religious,  industrial, public  facilities, utilities,  recreational  facilities, open  spaces and 
greenbelts and combinations of the above. 
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GLU 12: Ensure  commercial uses  in urban growth areas  that  serve a  regional market as well as 
citizens of the UGA’s, and include retail, service, financial, and institutional uses of a small, medium 
and large size. 
 
GLU 13: Ensure industrial uses are allowed in UGA’s varying in size from small to larger, located in 
appropriate  areas,  which  can  accommodate  parking,  loading,  storage,  and  disposition  of 
byproducts. 
 
GLU  14:  Ensure  that  urban  areas  have  urban  services  such  as  public  sewer  and water  systems, 
storm water management systems, streets and utilities, capable of servicing the  land uses  located 
there. If the unincorporated UGA has sewer service, as a passage of this plan, existing urban sized 
legally platted lots may develop consistent with regulations. If the UGA is presently without sewers 
as of passage of the plan, existing  legally platted  lots may develop consistent with County Health 
Department  regulations  for  on‐site  septic  services,  provided  that  environmental  degradation  is 
avoided and urban densities may be achieved  in  the  future as evidenced  in platting,  site design, 
conditions on the plat, and no‐contest agreements to the extension of sewer. 

 
This set of policies are intended to ensure that urban growth areas accommodate a full range of 

uses  characteristic  of  an  urban  environment,  including  a  concentration  of  housing, 

employment,  public  facilities,  and  regional  services.  The  concentration  of  residential  uses  at 

Goldsborough Heights and the concentration of employment uses in the DARCI area facilitates 

this. Concentrating  such uses  in  the urban area allows  for  the protection of  character  in  the 

rural areas of the county. 

 

Development  of  the  Goldsborough  Heights  area  will  expand  upon  the  Shelton  Hills 

development which encourages a variety of residential and commercial  land uses. The Green 

Diamond Resource Company  intends permanently protect  forest  lands  in Mason County and 

has  already  taken  action  to  conserve  lands  that  could  be  used  for  low  intensity  residential 

development.    In  2016,  a  permanent  conservation  easements  on  Green  Diamond  holdings 

eliminated capacity for many residential units in the rural areas. Mason County’s growth target 

for Shelton reflects a shift of those residential units to the urban area, consistent with Growth 

Management Act goals for urban growth and preventing sprawl.  

 

Similarly, development in the DARCI area is intended to keep Shelton as a primary employment 

center for Mason County. This should concentrate employment into areas that can be serviced 

by urban infrastructure and services and protect rural character. 

 
CWPP 1.5   Designate  and  map  open  space  areas  in  coordination  within  the  incorporated  and 
unincorporated areas designated as Urban Growth Areas. Criteria for designation shall include: 
 
 lands that do or can provide multiple use open space, 
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 are environmentally unique and or fragile, 

 can act as separators between incompatible land uses, have been used historically by the public 

and are included in the UGA’s vision statement. 

Provide  incentives  and  regulations  that  provide  accessible  public  open  space  or  protect 
environmentally important areas without compromising private property rights. 

 
The  proposed  UGA  expansions  protect  open  space  and  environmentally  sensitive  areas.  In 

Goldsborough  Heights,  approximately  200  acres  of  open  space  are  set  aside  to  protect 

wetlands, steep slopes, and Goldsborough Creek. In the DARCI area, a minimum of 60 acres are 

set aside to protect wetlands at the headwaters of the North Fork of Goldsborough Creek.  Site 

specific  Critical  Areas  studies would  be  conducted when  a  specific  development  proposal  is 

received.  These conservation areas identified in both UGA expansion areas could be increased 

based on the findings of the site specific analysis. 

 

State Environment Protection Act (SEPA) 

An EIS was prepared for this non‐project action. The Draft EIS was  issued on February 2, 2017 

and the Final EIS was issued on August 24, 2017.  Both documents may be accessed on the City 

of Shelton website at www.sheltonwa.gov (the specific link to find the Comprehensive Plan on 

the  City  of  Shelton  website  is: 

http://www.sheltonwa.gov/departments/community_and_economic_development/shelton_a

nnual_comprehensive.php   

 

Public Notification 

A  list of  interested parties has been maintained by county staff to ensure that notifications of 

public meetings and comment periods are addressed specifically to those individuals.  All public 

meeting notices will be mailed  to all parties of  interest and posted  in accordance with MCC 

15.07.030.   

 

The City of Shelton followed and exceeded the requirements of SEPA and GMA in the 

preparation of its draft Comprehensive Plan and Environmental Impact Statement. The City 

held public workshops, conducted a survey, conducted a public scoping meeting, and held 

several public meetings to ensure continuous public review and comment over the course of 

the planning process. Opportunities for oral and written comments were provided. Feedback 

from the public involvement process influenced the development of the proposal and the 

selection of the preferred alternative (Alternative 2) in the EIS. 
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Summary and Recommendation 

Staff recommends that the Planning Advisory Commission consider this proposal together with 

Staff’s Report and public testimony, and forward for approval to the Board of County 

Commissioners.  
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Staff Contact 

Paula Reeves, AICP CTP 
Ext #286 
 
PART I.  PROPOSED COMPREHENSIVE PLAN AMENDMENTS 

This  docket  of  development  regulations was  first  presented  to  the Mason  County  Planning 
Commission on August 28, 2017.   
 
The Washington State Growth Management Act at RCW 36.70A.470(2) allows any  interested 
person,  including  citizens, hearing examiners,  staff of other  agencies,  and others,  to  request 
amendments to the Mason County Comprehensive Plan/Zoning Map or suggest Comprehensive 
Plan policy  amendments  or  development  regulation  amendments.  Mason  County’s 
development regulations are contained in Mason County Code Title 15.  The following is a list of 
those  amendments  received  before  July  31,  2017,  to  be  considered  in  this  update  of  the 
Comprehensive Plan. 

 

2017 Land Use and Zoning Amendments 

The following amendments to the Mason County Comprehensive Land Use/Zoning Map 

are proposed, as shown in Figure 1: 

 

Padden, James – Puget Sound Evergreen (DDR2017‐00074):  Following a boundary line 

adjustment to Parcel 12320‐10‐93290, this request is for a rezone of approximately 2.24 

acres from Medium Density Residential (R‐5) to General Commercial and Business 

Industrial (GC‐BI).  The business, Puget Sound Evergreen, owned and operated by James 

Padden, has been a legal non‐conforming use since Belfair zoning was established in 1998 

and in business for over 20 years.  This rezone complies with MCC 8.52.210 stating that all 

legal nonconforming uses shall be encouraged to convert to a conforming use whenever 

possible. 

 

Neil, Jeffery and Stephanie – (DDR2017‐00085):  Request removal of Parcel 12329‐13‐00010,  

approximately 1 acre, from the Belfair Urban Growth Boundary and rezone it to Rural 

Residential (RR5) from Residential (R‐4).  They own the parcel immediately adjacent to this 

parcel that is inside the Belfair Urban Growth Area and would like to build on it.  Concerns 

over feasibility of sewer connection in the vicinity of Irene Creek are cited as reasons for 

the Urban Growth Boundary adjustment and rezone request. 
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Figure 1.  2017 Comprehensive Plan Amendments 
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PADDEN, JAMES – PUGET SOUND EVERGREEN (DDR2017‐00074) LAND USE  
Currently,  there  are  three  structures  on  the  site:    a  50’x100’  and  40’x80’ warehouse  and  a 
24’x36’ residence.  Access and utilities will be unaffected.   
 
Rationale 

The primary objective for this request is to reconcile zoning that was incorrect when originally 
established making pre‐existing business a non‐conforming use.   
 
Analysis 

Mason County Code Section 17.05.080(a) describes the eight rezone criteria used to review a 
rezone proposal.   These criterions have been established and adopted  specifically  for Mason 
County to establish standards by which each rezone is to be reviewed.  The Code requires that 
each rezone be evaluated in light of these standards; however it does not require that they all 
be met.  Below is Staff’s response to the proposed request, together with those provided by the 
Applicant:   

 
1.  Development allowed by the proposed rezone designation shall not damage public health, 
safety and welfare.   
 

This criterion  is met as the applicant’s proposed future use of the property  is regulated  in 
accordance with  the Mason County Municipal Code  and other  applicable  state  laws  and 
policies.    Amending  the  Future  Land  Use Map  and  rezoning  to  General  Commercial  and 

Business  Industrial  for  the  subject  parcel  would  not  damage  public  health,  safety,  and 
welfare,  assuming  that  all  current  planning  and  health  development  regulations  are 
followed during any future reviews and development.  
 

2.  The  zone  designation  shall  be  consistent  with  the Mason  County  Comprehensive  Plan, 
Development  Regulations,  and  other  county  ordinances,  and with  the Growth Management 
Act; and that designation shall match the characteristics of the area to be rezoned better than 
any other zone designation. 
 

This criterion  is met as  the applicant’s use of  the property  is currently General Commercial 

and  Business  Industrial,  is  compatible  with  surrounding  land  uses,  and  does  not  create 
infrastructure needs.   Further,  the zoning change  reconciles original  zoning  that classified 
this  parcel  as  Medium  Density  Residential  making  the  pre‐existing  business  a  non‐
conforming use. 
 

3.  No  rezone  shall  be  approved  if,  either  by  itself  or  together with  other  rezoning  and/or 
development, whether actual or potential, the cumulative  impacts of such zoning would be to 
materially  increase sprawling,  low‐density rural development, or  to significantly  increase uses 
incompatible with resource‐based uses in the vicinity. 
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The  proposed  rezone  does  not  change  the  use  and  therefore  would  not  increase 
incompatibility; it will have no additional impacts than its current designation. This criterion 
is met as staff believes the rezone of this parcel would not  increase sprawl or  low density 
development or cause  it  to occur because  this parcel  is  located within  the Urban Growth 
Area of Belfair.   The cumulative  impacts of  rezoning  the subject parcel would not change 
the existing land uses and the character of bordering these properties.   

 
4.  No rezone to more  intensive  land use shall be approved  if, either by  itself or together 
with other rezoning and/or development, whether actual or potential, the cumulative  impacts 
of  such  zoning  would  be  to materially  increase  demand  for  urban  services  in  rural  areas, 
including but not limited to streets, parking, utilities, fire protection, police, and schools. 
 

This criterion is met as the request does not result in a more intensive land use.  Any future 
development  would  be  reviewed  in  accordance  with  Mason  County’s  Resource 
Management regulations.   
 

5.  No rezone to more intensive land use shall be approved if, either by itself or together with 
other  rezoning  and/or  development, whether  actual or potential,  the  cumulative  impacts of 
such  zoning  would  be  to  materially  interfere  with  the  Growth  Management  Act  goal  to 
encourage development  in urban areas where adequate public  services and  facilities exist or 
can be provided in an efficient manner. 
 

This criterion is met as the request does not interfere with the GMA. See criterion #2.   
 
6.  No rezone to more intensive land use shall be approved if, either by itself or together with 
other  rezoning  and/or  development, whether  actual or potential,  the  cumulative  impacts of 
such  zoning  would  be  to  materially  interfere  with  the  Growth  Management  Act  goal  to 
encourage  retention  of  open  space,  to  conserve  fish  and wildlife  habitat,  and  generally  to 
protect the environment, including air and water quality. 

 
This criterion is met as the request does not interfere with the GMA. See criterion #2.   

 
7.  No rezone to more  intensive  land use shall be approved  if, either by  itself or together with 
other rezoning and/or development, whether actual or potential, the cumulative impacts of such 
zoning would be to create pressure to change land use designations of other lands or to increase 
population growth in rural areas as projected in the Mason County Comprehensive Plan. 
 

This  criterion  is met  as  the  request would  not  increase  pressure  to  change  land  use  or 
increase population.   The current use  is General Commercial and Business  Industrial and  this 
change  reconciles  the  non‐conforming  use  created  by  the  original  Medium  Density 
Residential zoning. 
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8.  These criteria shall not be construed to prevent corrective rezoning of land necessitated by 
clerical error or similar error of typography or topography committed  in the original zoning of 
such land. 
 

NA 
 

State Environment Protection Act (SEPA) 

A  SEPA  checklist  for  the  2016‐2036  Comprehensive  Plan  Update  including  this  docket  of 
amendments  was  prepared  in  September  2017.    A  formal  SEPA  Determinations  of  Non‐
Significance  was made  on  September  19th,  2017.    Comment  and  appeal  periods  for  these 
determinations closes on November 13, 2017.   A copy of the SEPA Environmental Checklist  is 
available on the Mason County website at:  
http://www.co.mason.wa.us/community‐services/planning/2036‐comp‐plan‐update/index.php   
 
Public Notification 

A  list of  interested parties has been maintained by staff to ensure that notifications of public 
meetings  and  comment  periods  are  addressed  specifically  to  those  individuals.    All  public 
meeting notices will be mailed  to all parties of  interest and posted  in accordance with MCC 
15.07.030.   
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Neil, Jeffery and Stephanie – (DDR2017‐00085) LAND USE  
Currently, there are no structures on the site.  Sewer access will be unaffected by this rezone.   
 
Rationale 

The primary objective for this request remove the parcel from the Belfair Urban Growth Area 
and re‐zone it to Rural Residential 5.   
 
Analysis 

Mason County Code Section 17.05.080(a) describes the eight rezone criteria used to review a 
rezone proposal.   These criterions have been established and adopted  specifically  for Mason 
County to establish standards by which each rezone is to be reviewed.  The Code requires that 
each rezone be evaluated in light of these standards; however it does not require that they all 
be met.  Below is Staff’s response to the proposed request, together with those provided by the 
Applicant:   

 
1.  Development allowed by the proposed rezone designation shall not damage public health, 
safety and welfare.   
 

This criterion  is met as the applicant’s proposed future use of the property  is regulated  in 
accordance with  the Mason County Municipal Code  and other  applicable  state  laws  and 
policies.    Amending  the  Future  Land  Use Map  and  rezoning  to  General  Commercial  and 

Business  Industrial  for  the  subject  parcel  would  not  damage  public  health,  safety,  and 
welfare,  assuming  that  all  current  planning  and  health  development  regulations  are 
followed during any future reviews and development.  
 

2.  The  zone  designation  shall  be  consistent  with  the Mason  County  Comprehensive  Plan, 
Development  Regulations,  and  other  county  ordinances,  and with  the Growth Management 
Act; and that designation shall match the characteristics of the area to be rezoned better than 
any other zone designation. 
 

This criterion is not met as the rezone would take this parcel out of the Urban Growth Area 
(UGA) re‐drawing the UGA boundary at the edge of Old Belfair Highway, an urban arterial.  
This would make one side of the urban arterial part of the Urban Growth Area and the other 
side would be outside the UGA.  This is generally unadvisable as development pressures for 
more intense land uses are typically adjacent to urban arterial streets. 
 

3.  No  rezone  shall  be  approved  if,  either  by  itself  or  together with  other  rezoning  and/or 
development, whether actual or potential, the cumulative  impacts of such zoning would be to 
materially  increase sprawling,  low‐density rural development, or  to significantly  increase uses 
incompatible with resource‐based uses in the vicinity. 
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The  proposed  rezone  does  not  change  the  use  and  therefore  would  not  increase 
incompatibility; it will have no additional impacts than its current designation. This criterion 
is met as staff believes the rezone of this parcel would not  increase sprawl or  low density 
development or cause  it  to occur.   The cumulative  impacts of rezoning  the subject parcel 
would not change the existing land uses and the character of bordering these properties.   

 
4.  No rezone to more  intensive  land use shall be approved  if, either by  itself or together 
with other rezoning and/or development, whether actual or potential, the cumulative  impacts 
of  such  zoning  would  be  to materially  increase  demand  for  urban  services  in  rural  areas, 
including but not limited to streets, parking, utilities, fire protection, police, and schools. 
 

This criterion is met as the request does not result in a more intensive land use.  Any future 
development  would  be  reviewed  in  accordance  with  Mason  County’s  Resource 
Management regulations.   
 

5.  No rezone to more intensive land use shall be approved if, either by itself or together with 
other  rezoning  and/or  development, whether  actual or potential,  the  cumulative  impacts of 
such  zoning  would  be  to  materially  interfere  with  the  Growth  Management  Act  goal  to 
encourage development  in urban areas where adequate public  services and  facilities exist or 
can be provided in an efficient manner. 
 

This  criterion  is not met. While  the action  is not  rezoning  to a more  intense  land use,  it 
removes  the  parcel  from  the  Belfair  Urban  Growth  Area  eliminating  the  opportunity  to 
serve  the  parcel  and  possibly  others  nearby with  sewer.    This  re‐zone  also  re‐draws  the 
Urban  Growth  Area  boundary  at  the  edge  of  an  urban  arterial making  one  side  higher 
density development and the other side rural.  This is typically unadvisable as development 
pressures for more intense urban development are usually high along urban arterials.   

 
6.  No rezone to more intensive land use shall be approved if, either by itself or together with 
other  rezoning  and/or  development, whether  actual or potential,  the  cumulative  impacts of 
such  zoning  would  be  to  materially  interfere  with  the  Growth  Management  Act  goal  to 
encourage  retention  of  open  space,  to  conserve  fish  and wildlife  habitat,  and  generally  to 
protect the environment, including air and water quality. 

 
This criterion is met as the request does not interfere with the GMA. See criterion #2.   

 
7.  No rezone to more  intensive  land use shall be approved  if, either by  itself or together with 
other rezoning and/or development, whether actual or potential, the cumulative impacts of such 
zoning would be to create pressure to change land use designations of other lands or to increase 
population growth in rural areas as projected in the Mason County Comprehensive Plan. 
 

This  criterion  is met  as  the  request would  not  increase  pressure  to  change  land  use  or 
increase population.   
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8.  These criteria shall not be construed to prevent corrective rezoning of land necessitated by 
clerical error or similar error of typography or topography committed  in the original zoning of 
such land. 
 

NA 
 

State Environment Protection Act (SEPA) 

A  SEPA  checklist  for  the  2016‐2036  Comprehensive  Plan  Update  including  this  docket  of 
amendments  was  prepared  in  September  2017.    A  formal  SEPA  Determinations  of  Non‐
Significance  was made  on  September  19th,  2017.    Comment  and  appeal  periods  for  these 
determinations closes on November 13, 2017.   A copy of the SEPA Environmental Checklist  is 
available on the Mason County website at:  
http://www.co.mason.wa.us/community‐services/planning/2036‐comp‐plan‐update/index.php   
 
Public Notification 

A  list of  interested parties has been maintained by staff to ensure that notifications of public 
meetings  and  comment  periods  are  addressed  specifically  to  those  individuals.    All  public 
meeting notices will be mailed  to all parties of  interest and posted  in accordance with MCC 
15.07.030.   
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PART 2.  PROPOSED DEVELOPMENT REGULATIONS 

In addition to the Comprehensive Plan Amendments proposed by citizens, Mason 

County is proposing amending a variety of development regulations, including those 

that address critical areas, the Shoreline Master Program, Urban Growth Area 

development regulations and other amendments to meet current state and federal 

requirements. 

 

The following specific amendments to the Mason County Development Regulations are 

proposed: 

• Revise Belfair Urban Growth Area development regulations (MCC 17.20‐17.35) 

consistent with best management practices for stormwater, current national 

transportation standards, and other best practices all consistent with goals, policies and 

objectives of Mason Counties Comprehensive Plan and provisions of the Washington 

State Growth Management Act. ‐ ATTACHMENT 

• Limit non‐agricultural uses to agricultural lands less suited for agricultural purposes 

(RCW 36.70A.177(3)) ‐ ATTACHMENT 

• Revise the Critical Areas Ordinance and Shoreline Master Program (MCC 8.52 and  MCC 

17.50) to meet current state and federal requirements.   ADOPTED 

• Ensure continued public involvement in the Comprehensive Plan including annual and 

emergency amendments (RCW 36.70A.130(2)) – PAC VOTED IN SUPPORT 

• Exclude artificial features – irrigation delivery systems, irrigation infrastructure, canals, 

drainage ditches – from “Fish and Wildlife Habitat Conservation Areas”  (RCW 

36.70A.030(5) – ADOPTED  

• Permit electric vehicle charging stations in all zones except residential, resource or 

critical areas (RCW 36.70A.695) ‐ PAC VOTED IN SUPPORT 

 
Public Engagement 

Since  2015, Mason  County  has  been  conducting  planning meetings  and  public  outreach  to 
discuss  all  aspects  of  the  Comprehensive  Plan  from  the  long  range  capital  investments  to 
population  and  housing  growth  in  the  urban  and  rural  areas  of  the  county  to  economic 
development.   We have taken  in hundreds of comments and made an effort to address each 
one.   We have kept a  large number of  interested citizens from across the County  informed of 
revisions and additions to the plan along the way.  Planning staff conducted a series of “Coffee 
Talks” or informal discussions with community groups and conducted a public opinion survey in 
the final stages of the planning process.  
 
Drafts of each required element of the Comprehensive Plan were posted on the County website 
starting in 2015 at:  
http://www.co.mason.wa.us/community‐services/planning/2036‐comp‐plan‐update/index.php   
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Finally, the Board of County Commissioners and the Planning Commission held a series of open 
public hearings to ensure citizen involvement. 
 
Recommendation 

Staff recommend that the Planning Advisory Commission review the proposed Comprehensive 
Plan and Development Regulation Amendments and take action to forward them with 
recommendations to the Board of County Commissioners as part of the 2016‐2036 
Comprehensive Plan Update.  
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DRAFT 
Mason County Planning Commission’s Recorded Motion Regarding the 2016‐2036 
Comprehensive Plan Update 
 
 
Proposal publish date:  November 13, 2017 
 
 
Proposal name: 2016‐2036 Comprehensive Plan Update 
 
 
All documents available at: http://www.co.mason.wa.us/community‐services/planning/2036‐
comp‐plan‐update/index.php 
 
 
Public hearing body: Mason County Planning Commission 
 
 
Public hearing date:  Public hearings on each Chapter were held September 18, 2017, at 6 p.m.  
and October 16, 2017, at 6 p.m.    
 
 
Written comment deadline:  November 13, 2017 
 
 
Planning Commission deliberations:   
2015 
January 5, 2015;  January 26, 2015;  February 17, 2015;  March 2, 2015;  March 23, 2015;  April 
13, 2015;  April 27, 2015;  May 18, 2015;  June 8, 2015;  June 22, 2015;  July 6, 2015;  July 20, 
2015;  August 3, 2015;  August 17, 2015;  August 31, 2015;  September 14, 2015;  September 
28, 2015;  October 26, 2015;  November 30, 2015;  December 21, 2015 
 
2016  
January 25, 2016;  April 28, 2016;  May 16, 2016;  May 23, 2016;  June 13, 2016;  June 20, 2016;  
June 27, 2016;  July 11, 2016;  July 25, 2016;  August 15, 2016;  September 19, 2016;  October 
17, 2016;  November 21, 2016;  December 16, 2016 
 
2017 
April 17, 2017; May 15, 2017; June 19, 2017; June 21, 2017; July 17, 2017; August 28, 2017; 
September 18, 2017; September 27, 2017; October 9, 2017; October 16, 2017 
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Findings of Fact and Reasons for Action 
 
After considering the written and spoken comments and considering the record before it, the 
Planning Commission enters the following findings of fact, reasons for action, and 
recommendations to the Board of County Commissioners. 
 

1. Every county and city in the state is required to conduct a periodic update of its 
comprehensive plan and development regulations, though the obligation varies 
depending on whether the jurisdiction is fully or partially planning under Washington 
State’s Growth Management Act (RCW 36.70A.130(1)).  
 

2. Mason County is fully planning under Washington’s Growth Management Act and was 
required to update its Comprehensive Plan and Development Regulations and submit 
these updates to Washington State Department of Commerce on or before June 30, 
2016 (RCW 36.70A.130(1)). 
 

3. Counties and cities must be in compliance with the requirements of the State Growth 
Management Act, including the periodic update requirements, to be eligible for grants 
and loans from state infrastructure programs.  Washington State Department of 
Commerce maintains a list of local governments that are in compliance to ensure 
implementation of this requirement.  
 

4. Mason County is not in compliance with the requirements of Washington’s Growth 
Management Act (RCW 36.70A.130(1)) until the Board of County Commissioners adopts 
the Mason County Comprehensive Plan Update, including required Development 
Regulations. 
 

5. In establishing the scope of the 2016‐2036 Comprehensive Plan Update on April 25th, 
2017, the Board of County Commissioners established the timeline for this process and 
expressed the desire to keep the scope of the update focused on: 
• Incorporating new public input 
• Updating population and employment forecasts 
• Reflecting changes in state law 
• Consolidating and refine goals and policies 

 
6. This scope of work for the Comprehensive Plan Update provided direction to the Mason 

County Planning Commission. 
 

7. The amendments to the Land Use Map and Development Regulations as proposed are 
consistent with the Comprehensive Plan and meet the requirements of the Growth 
Management Act (RCW 36.70A.070). 
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8. The Mason County Comprehensive Plan has addressed State Environmental Policy Act 
requirements and has been updated to reflect changes in Washington State law made 
after 2005. 
 

9. Mason County must ensure all buildings requiring potable water can demonstrate a 
legal use of that water and Mason County Comprehensive Plan addresses this. 

 
9.a. Groundwater and surface water are connected in parts of Mason County.  By law, 

Mason County must ensure that water is both legally and physically available for 
buildings and subdivisions before it permits development.  Groundwater is legally 
available for development when it can be pumped without interfering with basin 
closures and senior water rights.   

 
9.b.  The County is working proactively with the Department of Ecology, Tribal Nations, 

public utility districts, home owners associations and others with interest and 
expertise to ensure that rural development in Mason County occurs in a manner 
that is sustainable over the long term.   

 
9.c.  Where water is not available for domestic use under the State’s Groundwater 

Permit Exemption (RCW 90.44.050) for new year‐round water supply, the County is 
using best available science and proven mitigation strategies, working with partner 
agencies and organizations, to allow development to occur while protecting water 
quality and in‐stream flows.  (SEE Mason County Planning Map Library for Mason 
County Water Mitigation Planning Map ) 

 
9.c.1 For example, existing water resources in Mason County can serve more 

development with water conservation and re‐use measures like pervious 
surface and Low Impact Development features commonly included in both 
residential and commercial developments in compliance with the 2012 
Western Washington Stormwater Manual incorporated into Mason County 
Development Regulations as part of this Comprehensive Plan Update.   
Additionally, available water rights will be evaluated along with water storage 
options.  

  
10.  GMA requires both a 6‐year financial plan for capital facilities improvement needs and a 

20‐year plan for meeting these needs; the 20‐year plan is necessarily more conceptual 
and both are combined in Mason County’s Capital Facilities Element establishing level of 
service standards for facilities throughout the County. 

 
11.  Mason County Development Regulations revisions have been made that meet the 

requirements of state law and are consistent with the Comprehensive Plan Update.   
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12.  A docket of Comprehensive Plan Amendments including requests from the public has 
been compiled and recommendations from the Planning Commission that are consistent 
with Washington’s Growth Management Act have been included. 

 
 
Final Recommendation 
The Mason County Planning Commission recommends that the Board of County Commissioners 
approve the proposal with the following commitments to future study and/or changes: 
 

(1)  Consideration of changes to the Belfair Development Regulations as submitted through 
the Comprehensive Plan Amendment Process 2016-2017 be postponed until the 2018 
update of the Comprehensive Plan. 

a. More public input needed 
 

 
(1) Include more information in the Land Use Element about the population projection and the 

forecast provided by Shelton. Include the Shelton forecast document as an appendix to the 
Land Use Element as well as include it in the SEPA document. 

  
(2) Ensure that the Level of Service table in the Capital Facilities Plan includes both current level 

of service and the baseline for all areas measured.   
  
(3) Cross‐reference the water and sewer inventory data and in the Capital Facilities Plan and 

Utilities Element.  Include a map in the Map Library of existing water and sewer systems in 
Mason County. 
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Rural Natural Resource Zoning 

17.04.502 ‐ Uses permitted.  

(a) Uses. Processing of native natural materials, including forest products, mining, aquaculture, 
agriculture.  Nonagricultural uses should be limited to lands with poor soils or otherwise not suitable 
for agricultural purposes.  

 

(b) Accessory Uses. Storage of finished products, retail sales of products up to ten percent of building 
area.  

 

Belfair – Long Term Agricultural Zoning 

17.21.010 ‐ Purpose.  

The purpose of the LTA district is to support commercial agriculture and provide open space within 
the Belfair UGA. Locations are restricted to sites viable for commercial agricultural uses. This district 
allows for a base density of one dwelling unit per ten acres. However, density credits of up to three 
dwelling units per acre are permitted provided that this density shall only be used if transferred to lands 
outside the LTA district and within the Belfair UGA.  Nonagricultural uses should be limited to lands with 
poor soils or otherwise not suitable for agricultural purposes.  

 

Resource Ordinance 

8.52.061 ‐ Agricultural resource lands.  

The purpose of this section is to maintain and enhance natural resource based industries, to 
encourage the conservation of commercial agricultural lands, and to discourage incompatible land use.  

(1) Classification. The following criteria shall be used in identifying lands appropriate for agricultural 
resource lands:  

(A) The property has an existing commercial agricultural use (as of the date of designation) or 
where the property was used for agricultural purposes as of January 1991, where identified 
by property tax classification in the open space-agriculture property tax classification 
program pursuant to Chapter 84.34 RCW or where agricultural use has been identified as 
the principal use of the property, are presumed to meet this criteria; and  

(B) The property has a minimum parcel size often acres; and  

(C) The parcel has prime farmland soils; or  

(D) The property is surrounded by or adjacent to lands qualifying under classification criteria 
(1) to (3) above, where adjacent to means at least fifty percent of the property line adjoins 
resource lands per criteria (1) to (3) above, not including water bodies (rivers, lakes, or salt 
water), provided this creates a more regular or logical boundary; or  

(E) The property is an upland fin-fish hatchery; provided that property owners may apply to 
have their land designated as agricultural resource lands upon a showing that the property 
is eligible for and participates in the open space-agricultural property tax classification 
program pursuant to Chapter 84.34 and upon a showing that either that the property has 
prime farmland soils or that, in some other fashion, the agricultural use has long-term 
commercial significance. Such applications shall be reviewed by the county as provided for 



 

 

    Page 2 

in the annual amendment process for the county comprehensive plan and development 
regulations.  

(2) Designation. Lands of Mason County which have been identified as meeting the classification 
criteria for agricultural resource lands, and are so specified on the official Mason County map, 
available at the Mason County planning department, titled, "Mason County Agricultural 
Resource Lands" or as thereafter amended, are hereby designated as agricultural resource 
lands.  

(3) Land Uses. Development and land uses and activities allowed in the agricultural resource lands 
or on adjacent lands are as specified in the Mason County development regulations and other 
applicable ordinances, codes and regulations. Nonagricultural uses should be limited to lands 
with poor soils or otherwise not suitable for agricultural purposes.  

(4) Preferential Right to Manage Resources and Resource Use Notices.  

(A) For landowners who have land designated as agricultural resource lands, provisions of 
"Right to Farm" provided under Section 8.52.040(c)(5) shall fully apply.  

(B) All plats, short plats, large lot subdivision, development permits, and building permits 
issued for activities on, or within three hundred feet of lands designated as agricultural 
resource lands shall contain the following notification: "This property is within or near 
designated agricultural resource lands on which a variety of commercial activities may 
occur at times and that are not compatible with residential development. Residents of this 
property may be subject to inconvenience or discomfort associated with these activities 
including, but not limited to: dust, odor, noise, and chemical applications."  

(Ord. 52-00, Attachment B, 2000: Res. 91-99 (part), 1999; Ord. 152-97 (part), 1997).  

 



















































































































  
 

Pioneer and Hood Canal School District – School Siting 
First Briefing to Planning Commission 

October 16, 2017 
 

 615 W. Alder  Shelton, WA 98584 

(360) 427-9760/(360) 427-7798 fax www. mason.co. wa.us 

 

Staff Contact 

Paula Reeves, AICP CTP 
Ext #286 
 
Summary  

Pioneer  and  Hood  Canal  School  Districts  are  jointly  planning  for  growth  in  the  student 
population  consistent with population growth  included  in  the Mason County Comprehensive 
Plan Update.   
 
To  accommodate  this  projected  growth  and  better meet  the  educational  needs  of  the  area 
population, Pioneer and Hood Canal School Districts are considering expanding to include a new 
high school location that is focused around Science, Technology, Engineering and Mathematics 
(STEM). 
 
Several  parcels  are  currently  being  evaluated  by  administration  of  both  School  Districts  in 
coordination with the County at this time.  Most of these locations are not located inside Urban 
Growth Areas of Mason County.   This  is driven by  the  fact  that most of  the School Districts’ 
service area does not contain Urban Growth Areas.  The very small number of parcels that are 
within the Shelton Urban Growth Area and also within the Pioneer District are currently zoned 
Industrial.  
 
There is general policy and precedent supporting a rural school location if certain criteria is met 
including lack of suitable schools sites within Urban Growth Areas and no urban services would 
be provided.   This has been established  in by  the case:   Vashon Maury CPSGMHB 95‐3‐0008, 
FDO. 
 
RCW 36.70A.211 governs siting of schools in rural areas. 
http://app.leg.wa.gov/RCW/default.aspx?cite=36.70A.211  
 
Recommendation 

Staff recommend that the Planning Advisory Commission incorporate additional language in the 
Land Use Element of the Comprehensive Plan Update supporting the siting of rural schools in 
Mason County due to the lack of suitable sites within the UGAs that also falls within some rural 
school districts, as well as the policy and case precedent for locating a rural school.  
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Mason County Water Mitigation Planning Framework 

	
As population grows, water consumption grows with 
it, even with some conservation strategies in place.  
 
Beautiful  coastal  areas,  lakes,  rivers  and  streams 
with  outstanding  water  quality  are  a  hallmark  of 
Mason County.  To protect our water quality and the 
fisheries  and  wildlife  areas  that  make  Mason 
County’s  quality  of  life  what  it  is  today,  we  are 
working  to  find  new  ways  to  mitigate  water 
consumption  through  conservation,  reuse,  and 
development  and  infrastructure  planning  and 
design.    Protecting  the  environment,  including 
fisheries  and  wildlife,  and  ensuring  wise  and 
sustainable water use into the future is a priority. 
 

In parts of Mason County, groundwater and surface water are connected.  The County along 

with its partners, ensures that water is both legally and physically available for buildings and 

subdivisions.  The County is working proactively with the Department of Ecology, Tribal 

Nations, public utility districts, home owners associations and others with interest and 

expertise to serve more development without interfering with basin closures or senior 

water rights.   

 

Where water is regulated for domestic use under the State’s Groundwater Permit 

Exemption (RCW 90.44.050) for new year‐round water supply, the County is using best 

available science and proven mitigation strategies.  These strategies include pervious 

surfaces and Low Impact Development features already commonly included in both 

residential and commercial developments in compliance with the 2012 Stormwater Manual 

for Western Washington and consistent with the Comprehensive Plan Update.   

Additionally, available water rights are being evaluated along with innovative water storage 

options.  We are working proactively with partner agencies and organizations to support 

cost effective development while protecting water quality and in‐stream flows.  (SEE Page 2 

‐  Mason County Mitigation Planning Map ) 

 

2016 Mason County Water Consumption
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Goals and Objectives of this Framework 

Mason County Planning has outlined the work necessary to bring the Comprehensive Plan 
and Development Regulations and  related permitting processes  into  compliance with  the 
Growth Management Act requirements for protecting water resources.   This framework  is 
intended to generate discussion and build consensus on a path forward that will limit costs 
and  delay  for  the  development  community,  private  land  owners,  and  potential  new 
residents.  We have learned from other counties across the state and are working with our 
partners  to  create  a  streamlined  system  to meet  requirements  in  a  cost  effective  and 
efficient manner. 
 

What are Mason County’s requirements? 

Washington’s Growth Management Act Requirements 

RCW  36.70A.070(1)  requires  that  the  land  use  element  of  a  county  comprehensive  plan 

“provide  for protection of  the quality and quantity of groundwater used  for public water 

supplies”;  and  RCW  36.70A.070(5)(c)(iv)  requires  that  the  rural  element  of  the  county 

comprehensive  plan  “include measures  that  apply  to  rural  development  and  protect  the 

rural character of the area, as established by the county, by:…protecting critical areas… and 

surface water and groundwater resources.” 

 

State Building Code Requirements 

RCW  19.27.097(1)  requires  that  “each  applicant  for  a  building  permit  of  a  building 

necessitating  potable water  shall  provide  evidence  of  an  adequate water  supply  for  the 

intended use of the building.  Evidence may be in the form of a water right permit from the 

[Washington  State]  Department  of  Ecology,  a  letter  from  an  approved  water  purveyor 

stating the ability to provide water, or another form sufficient to verify the existence of an 

adequate water  supply”; and RCW 19.27.095(1)  requires  that  “a valid and  fully  complete 

building permit application for a structure that is permitted under the zoning or other land 

use control ordinances in effect on the date of the application shall be considered under the 

building permit ordinance in effect at the time of application, and the zoning or other land 

use control ordinances in effect on the date of application.” 

 

State Plans and Subdivisions Requirements 

RCW  58.17.170(2)  states  that  “lots  in  long  subdivisions  shall  be  a  valid  land  use 

notwithstanding  any  change  in  zoning  laws  for  a period of  seven  years  from  the date of 

filing  if the date of filing  is on or before December 31, 2014, and for a period of five years 

from the date of filing if the date of filing is on or after January 1, 2015….Any lots in a final 

plat filed for record shall be valid land use notwithstanding any change in zoning laws for a 

period  of  ten  years  from  the  date  of  filing  if  the  project  is  not  subject  to  requirements 

adopted under RCW 90.58 and the date of filing is on or before December 31, 2007.”      
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What is Mason County’s Water Mitigation Planning Framework? 

To  comply with  state  law  and  to  continue  to  support  the  quality  of  life Mason  County 

residents  expect  while  supporting  new  development  that  is  consistent  with  our 

Comprehensive Plan, we have developed the following framework.  This proactive approach 

will  make  it  easier  for  our  development  community  and  potential  new  residents  by 

providing consistency and assurances, while fully complying with state law in collaboration 

with our partner agencies and organizations. 

Summary of Framework  

 Complete a formal study in partnership with designated agencies and 
organizations within Mason County to refine Department of Ecology In‐Stream 
Flow Data. 
 

 Incorporate code revisions including: 

 Title 6 Sanitary Code – include requirements for evidence of adequate 
potable water supply to serve land uses associated with project permits 
in terms of quality, quantity and legal availability.  Include possible 
provisions for mitigation planning and mitigation. 

 Title 14 Buildings and Construction – incorporate Title 6 revisions in 
amendments to the International Building Code. 

 Title 17 Zoning – add a definition of Adequate Water Supply consistent 
with revisions to Title 6.   

 Title 16 Plats and Subdivisions – incorporate Title 6 revisions to ensure 
that subdivision applicants demonstrate adequate water supply.    

 Revise permit applications as necessary and develop a water availability form 
and a stormwater retention facility permit. 
 

 Develop a list of Hydrogeologists licensed by Washington State qualified to 
produce hydrology reports that meet Mason County requirements and the 
requirements outlined in WAC 173‐501.  This list will be similar to Mason County 
lists currently maintained for Geologists and Environmental Consultants.  

 

 As recommended in the Shoreline Master Program and the public request for 
amendment to the Mason County Development Regulations submitted as part of 
the Comprehensive Plan Update process, adopt the 2012 Stormwater 
Management Manual for Western Washington.   

 

 Provide staff training opportunities and host a forum in October 2017 focused on 
water mitigation planning for local agency staff and our partners. 
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For Questions Contact: 

David Windom 

Director, Community Services 

360‐427‐9670  x260 

 

OR  

 

Visit our website at: 

http://www.co.mason.wa.us/community‐services/index.php 
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