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ELEMENT AND REGULATION MATRIX 

Summary of environmental protections in codes/rules (Substantive Authority) compared to a 

complete list of topics addressed by environmental review pursuant to the SEPA:    

SEPA Authority by Element of the Environment 
(20.50. SMC) 

How Addressed by Other Codes/Rules* 

Earth   

 Chapter13.10  (Surface Water), Chapter 20.80 
(Critical Areas Code), Best Management 
Practices, and general development standards 
in chapter 20.50 (General Development 
Standards)together with restrictions on 
impervious surfaces, hardscape, tree protection 
and site coverage by buildings provide 
protection to steep slope areas and control 
erosion. 

 Chapter 15.05  (Construction and Building 
Codes)   provide mitigation of impacts to slopes  

Air Quality  Three agencies have air quality jurisdiction 
in the City: the United States 
Environmental Protection Agency (EPA), 
the Washington State Department of 
Ecology (Ecology), and the Puget Sound 
Clean Air Agency (PSCAA).  Although their 
regulations are similar in stringency, each 
agency has established its own standard. 
Unless the state or local agency has 
adopted a more stringent standard, the 
EPA standards apply. Development is 
subject to applicable federal (EPA), 
regional (PSCAA), and State (DOE) air 
quality regulations.  Washington DOE air 
quality regulations applicable to the City 
are found at Chapter 173‐400 WAC.  
Particularly relevant air quality 
regulations.  
 
Construction and demolition activity must 
comply with Puget Sound Clean Air Agency 
(PSCAA) regulations requiring reasonable 
precautions to minimize dust emissions 
(Regulation I, Section 9.15).  
 
Stationary equipment used for the 
construction activities must comply with 
PSCAA regulations requiring the best 
available measures to control the 
emissions of odor‐bearing air 
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SEPA Authority by Element of the Environment 
(20.50. SMC) 

How Addressed by Other Codes/Rules* 

contaminants (Regulation I, Section 9.11).  
 
Commercial facilities could use stationary 
equipment that emits air pollutants (e.g., 
fumes from gas stations, ventilation 
exhaust from restaurants, and emissions 
from dry cleaners).  These facilities would 
be required to register their pollutant‐
emitting equipment with PSCAA 
(Regulation I and Regulation II).  PSCAA 
requires all commercial and industrial 
facilities to use the Best Available Control 
Technology (BACT) to minimize emissions.  
The agency may require applicants for 
high‐emission facilities to conduct an air 
quality assessment to demonstrate that 
the proposed emissions would not expose 
offsite areas to odors or air quality 
concentrations exceeding regulatory 
limits. 
 
Transportation roadway projects must be 
included in the Regional Transportation 
Plan (RTP) or TIP prior to start of 
construction to show that they conform to 
the Puget Sound region’s Air Quality 
Maintenance Plans and would not cause or 
contribute to regional exceedances of the 
federal standards.  Once included in the 
RTP or TIP, the projects must meet all 
transportation conformity requirements 
and demonstrate regional conformity. 
Project‐Level Transportation Conformity 
Analyses for Future Roadway and 
Intersection Improvements:  As part of 
future project‐specific NEPA 
documentation for individual new 
roadway improvement projects, the City 
would be required to conduct CO hot‐spot 
modeling  (as required under WAC 173‐
420) to demonstrate that the projects 
would not cause localized impacts related 
to increased CO emissions from vehicle 
tailpipes at congested intersections.  
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 Air Quality – Construction Impacts 
 

 International Building and Fire Codes contain 
provisions for the removal of hazardous and 
combustible materials (Section 3303). 

 PSCAA rules and best practices apply to mitigate 
impacts from fugitive dust and other potentially 
hazardous demolition waste materials, such as 
lead. 

 PSCAA permit required for asbestos removal 
and includes survey and mitigation measures 
for dust control techniques and use of toxic air 
control technologies. 

Water 
Surface 
Ground 
Runoff 

 20.80 Critical Area Code and Chapter 13.12 
Floodplain Management contain regulations 
that provide for mitigation of impacts to 
landslide hazards areas, steep slopes, unstable 
soils, wetlands, streams, flood prone areas, 
aquifer recharge areas, and fish/wildlife habitat  
Chapter 20.200. 

 Shoreline Master Program contains regulations 
for preservation and enhancement of shorelines 
consistent with DOE rules regarding no net loss  

 Chapter 13.10 Surface Water Code include 
environmental & water quality protections. 

 Best Management Practices included in the 
Department of Ecology Stormwater 
Management Manual for Western Washington   
and NPDES permitting provide stormwater 
pollution prevention measures. 

 State Hydraulic Project Approvals provide for 
protection of freshwater resources. 

Plants and Animals   Tree preservation and landscaping regulations 
provide protections for natural areas and 
wildlife habitat, and promote use of native 
plants.  Chapters 20.50, 20.80, and Low Impact 
Development, Technical Guidance for Puget 
Sound Puget Sound. 

 Federal and state regulations provide 
protection for endangered species (16 U.S.C. 
§1531 et seq. and Chapter 77.12 RCW). 

Energy and Natural Resources   Energy Codes WAC 51‐11 adopted by the City   
and chapter 15.05 mandate high levels of 
energy efficiency. 

 Critical Areas Ordinance (SMC 20.80) protects 
streams, wetlands and flood prone areas. 
 

Environmental Health   Federal, state and regional regulations, as well 
as locally adopted Fire and Building Codes, are 
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the primary means of mitigating risks associated 
with hazardous and toxic materials. 

 WAC 365‐230 Lead Based Paint Abatement 

Noise    Chapter 19.05 Noise provides for 
daytime/nighttime noise level limits, 
exemptions, variances and public nuisances and 
authority to mitigate impacts related to 
exceeding noise level limits and specific noise 
generating activities.  

Land and Shoreline Use   Zoning and Development standards and 
Shoreline Master Program SMC Chapter20.20, 
Subdivision regulations, Design and 
Construction Standards, and Critical Areas code 
address the scale of development and other 
aspects related to compatibility, environmental 
protection and uses. 

Housing   Zoning and development standards provide for 
a broad range of housing types in the City, 
zoning for a range of densities, and flexible 
development standards to achieve the 
allowable density. 

 Design and transition criteria provide for 
compatibility. 

Aesthetics    20.50 General Design Standards include 
transition criteria. A design review process 
applies to, mixed‐use and commercial zones 
providing a consistency review of height, bulk, 
and scale. 
 

Light and Glare   20.50 Development Code standards for 
screening and landscaping, shading of lighting,  
and performance standards related to glare 
provide mitigation.   
 

Recreation   

 Policies contained in the Parks Recreation and 
Open Space Element of the Comprehensive Plan

 Shoreline Master Program addresses public 
access to shoreline Chapter 20.200). 

 Multifamily and mixed‐use performance criteria 
require common open space (SMC 20.50.160). 

Historic and Cultural Preservation 
 

 The Landmark Designation and Preservation 
code is in place for landmark preservation 
(15.20). 

 Federal and state regulations address 
protection of cultural/archaeological resources 
(including RCW Chapters 27.34, 27.53, and 
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27.44 RCW; and WAC Chapter 25.48) 

Transportation   Transportation Master Plan Establishes Master 
Street Plan coupled with the Transportation 
Element of the Comprehensive Plan identify a 
multimodal transportation network and 
establish minimum levels of service impacts of 
development must be mitigated. 

 Six year Capital Facility Plan identifies growth 
related project and mitigations. 

  Infrastructure Improvements Code SMC 20.70.  

 Chapter 20.60 Adequacy of Public facilities 
provides mitigation for impacts to 
infrastructure, including transportation. 

 14.10 Commute Trip Reduction code requires 
affected employers to make a good faith effort 
to develop and implement a CTR program that 
will encourage employees to reduce VMT and 
drive‐alone commute trips. 

 SMC (Chapter 20.50) includes authority to 
requires or reduce parking requirements 
according to land use, considering unique 
circumstances and temporary parking needs. 

Public Services/Facilities and Utilities   Authority for requiring utility improvements is 
identified in SMC 20.60 Adequacy of Public 
Facilities based on adopted levels of service 
applied during permit review.  This includes 
water, sewer, storm drain, and electrical 
improvements. Development must offset direct 
impacts. 

 Fire codes mitigate impacts of built 
environment on emergency services (SMC 
15.05). 

 Solid waste code SMC 13.14 also addresses 
recycling and yard waste collection  

 Water and sewer service providers 
Comprehensive Service Plans provide for 
mitigation of the direct impacts of development 

*All citations are from the City of Shoreline Municipal Code(SMC) , unless otherwise indicated.  RCW = 

Revised Code of Washington.  WAC= Washington Administrative Code. 
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ACTIONS WITH PUBLIC PROCESS 

Action  Noticing & Public 
Comment 

 Accessory Dwelling Unit  

Lot Line Adjustment including Lot Merger   

Building Permit  

Final Short Plat  

Home Occupation, Bed and Breakfast, 

Boarding House  

 

Right-of-Way Use  

Shoreline Exemption Permit   

Sign Permit  

Site Development Permit  

 Deviation from Engineering Standards  

Temporary Use Permit    

 Clearing and Grading Permit  

Planned Action Determination  

 Administrative Design Review   

Floodplain Development Permit  

Floodplain Variance   

Binding Site Plan    

Conditional Use Permit (CUP)   

Preliminary Short Subdivision   

Shoreline Substantial Development Permit   

Shoreline Variance and Shoreline CUP   

Zoning Variances    

Preliminary Formal Subdivision    

Rezone    

Special Use Permit (SUP)   

Critical Areas Special Use Permit   

Final Formal Plat  

SCTF – Special Use Permit   

 Street Vacation   

Master Development Plan   
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20.30.560 Categorical exemptions – Minor new construction. 

The following types of construction shall be exempt, except: 1) when undertaken wholly or partly on lands 

covered by water; 2) the proposal would alter the existing conditions within a critical area; 3) a rezone is 

requested; or 43) any license governing emissions to the air or discharges to water is required. 

A. The construction or location of any residential structures up to of four thirty dwelling units. 

B. The construction of a multi family structure with up to sixty dwelling units. 

C.    The construction of an office, school, commercial, recreational, service or storage building with 4,000 

30,000 square feet of gross floor area, and with associated parking facilities designed for 20 90 

automobiles. 

C.    The construction of a parking lot designed for 2200 90 automobiles.  This exemption includes stand-

alone parking lots. 

D.    Any landfill or excavation of 500 1,000 cubic yards throughout the total lifetime of the fill or 

excavation not associated with an exempt project in sections, A, B, or C and any fill or excavation 

classified as a Class I, II, or III forest practice under RCW 76.09.050 or regulations there under. (Ord. 591 

§ 1 (Exh. A), 2010; Ord. 324 § 1, 2003; Ord. 299 § 1, 2002; Ord. 238 Ch. III § 9(h), 2000). 
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HISTORICAL SUMMARY 

1 
 

 

 SEPA was enacted in 1971 when the nation’s awareness of 
environmental problems was emerging. Many laws and 

procedures for environmental protection, land use planning 

and the provision of infrastructure have been implemented 

since SEPA was first adopted. The City has made a concerted 

effort to adopt and implement environmental protections . 

 CITY INCORPORATION 1995  

 Adopted King County regulations and environmental 

procedures that reflected the 1971 thresholds. 

 COMPREHENSIVE PLAN 1998   

The first Comprehensive Plan was adopted. An Environmental 

Impact Statement (EIS) was used to analyze impacts.   

 DEVELOPMENT CODE 2000   

The Development Code implements the policies and 

mitigations identified in the Comprehensive Plan   

 North City District Subarea Plan 2001 
The subarea plan was approved as a Planned Action.   A 

Supplemental EIS was issued for this action.  As a Planned 
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HISTORICAL SUMMARY 

2 
 

Action additional environmental review is not required for 

proposals that are consistent with the plan. 

 COMPREHENSIVE PLAN 2005 / CRITICAL AREAS 2006 

As directed by the Growth Management Act (GMA) a major 

update to the Comprehensive Plan was completed in 2005.   

The update established Level of Service (LOS) for sewer and 

water and concurrency standards for traffic. LOS standards 

require that adequate facilities are available at the time of 

development. The update provided protections for natural 

environment and defined best available science in policies 

and local regulations.  To support the policies the Critical 

Areas Code was adopted in 2006. 

 SURFACEWATER CODE 2009 

Surfacewater Code implemented the Department of Ecology 

(DOE) Stormwater Manual and sets standards for Low Impact 

Development. 

 

TRANSPORTATION MASTER PLAN (TMP) 2011 

 TMP identified levels of service for transportation, defined 

the transportation network, and developed the 

transportation component of the six and 20 year Capital 

Facility Plans.  The plans are intended to identify 
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HISTORICAL SUMMARY 

3 
 

infrastructure improvements that mitigate the long term 

impacts of development.  

 Town Center Subarea Plan 2011 

The subarea plan was approved as a Planned Action.  A 

Supplemental EIS was issued for this action.  As a Planned 

Action additional environmental review is not required for 

proposals that are consistent with the plan. 

 

SURFACEWATER MASTER PLAN (SWMP) 2011 

 SWMP sets the Levels of Service (LOS) for stormwater 

facilities both for the utility and new development. 

 

SHORELINE MASTER PROGRAM 

 The Shoreline Master Program (SMA) put in place the “no net 

loss of environmental protection” policies of the Shoreline 

Management Act.  The SMA and Growth Management Act 

(GMA) are examples of new regulation that DOE has used in 

support for reevaluating and proposing new thresholds. 

 

VEGETATION AND TREE PROTECTION 2012 

 Enhanced mitigation to provide protection for the urban tree 

canopy and understory vegetation was adopted.  
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HISTORICAL SUMMARY 

4 
 

FLOODPLAIN MANAGEMENT 2012 

  FEMA mandated that local floodplain ordinances incorporate 

provisions of the Endangered Species Act .  

COMPREHENSIVE PLAN UPDATE 2012 

 GMA mandated update.  During the update process the 

impacts of future development were analyzed. A wide range 

of impacts that may result from the implementation of the 

policies and future development were considered. 

LEGISLATIVE AMENDMENTS 2012 

 The 2012 legislature directed Ecology to modernize the rules 

that guide state and local agencies in conducting SEPA 

reviews, in light of the increased environmental protections 

in local, state, and federal regulations. 

 

COMMERCIAL DESIGN STANDARDS (CDS) 2013  

 Commercial design standards were adopted to implement 

policies in the land use element of the Comprehensive Plan 

and further support Council goal #1. 

  

The focus of the environmental review and analysis for both 

the Comprehensive Plan and the CDS was system wide at the 
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HISTORICAL SUMMARY 

5 
 

plan level which will form the basis for “on the ground” 

project decisions.  

 

Due to the extensive planning efforts that this body has 

undertaken to meet the requirements of the Growth 

Management Act and institute environmental protections that are 

implemented through the permit process, we recommend that 

the environmental review thresholds for minor new construction 

be amended as proposed.   
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