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SUBJECT:  LUBA Remand of Office Building at 5750 Hood
                             (AP‐08‐01) 

_________________________________________________________ 
 
_____________
 
PURPOSE: 
 
The City Council is required to address this application which was remanded from the Land 
Use Board of Appeals  (“LUBA”).   This Memorandum  includes a discussion of  the  issues,  a 
summary of the options available to the Council on this matter, and a Staff recommendation.  
dditional  materials  related  to  the  petition  are  attached  as  separate  Exhibits  for  your A

review.  
 
BACKGROUND: 
 
This  remanded  project  obtained  City  approval  following  a  hearing  of  the  City  Council  on 
March 17, 2008.  The council heard an appeal of a Planning Commission approval for Design 
Review  and  a  Water  Resource  Are  permit.    The  City  Council  voted  2‐2  on  a  motion  to 
overturn the appeal (attached as Exhibit CC‐5), which pursuant to the CDC, resulted in the 

oPlanning C mmission approval being upheld. 

The  City’s  approval  of  the  project  was  appealed  to  LUBA.    In  a  Final  Opinion  and  Order 
dated October 7, 2008 (attached as Exhibit CC‐4), LUBA remanded the approval to the City 
on  two  specific  grounds,  which  are  the  issues  to  be  considered  by  the  Council  at  the 

 December 22, 2008 hearing as described above. 

Subsequent  to  the  remand,  the  applicant  submitted  additional  evidence  relevant  to  the 
issues considered to be at your December 22, 2008 hearing, including a revised site plan for 
the project  that: (1) eliminates the proposed pedestrian walkway on the south side of  the 
building;  (2)  reduces  the  disturbed  area  associated  with  the  surface  parking  in  the  rear 
(west)  portion  of  the  site;  and  (3)  modifies  the  storm  water  detention  facilities  for  the 
project. 

DISCUSSION: 

The remanded decision was an approval of a 4,200 square foot office building on property 
located  at  5750  Hood  Street,  north  of  Burns  Street  (DR  07‐10  and  NDW  07‐08).    The 
approval criteria of Chapter 55 (Design Review) and Chapter 32 (Water Resource Areas) of 
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the  Community Development  Code  (CDC)  applied  to  the  original  decision.   However,  this 
inghear  is limited to discussion of the two issues upon which LUBA remanded the decision:  

1)   Determination  of  whether  the  project,  with  minor  revisions  proposed  by  the 
pplicant, satisfies CDC 32.090(A), which allows up to 5,000 square feet of the site within a a
water resource area to be developed, and 
 
2)   Determination  of  whether  the  outdoor  parking  area  and  downhill  retaining  wall, 
ith  minor  revisions  proposed  by  the  applicant,  satisfy  all  applicable  rear  yard  setback w

requirements, including CDC 21.070(A)(4)(c) and 34.060. 
 
The Council will also consider any other issues related to the approval criteria only to the 
extent  the  applicant’s  specific  minor  changes  to  the  proposal  after  the  approval  was 
emanded  by  LUBA  call  into  question  compliance  with  any  other  relevant  approval r
criterion. 
 
ISSUE # 1 – 5,000 SQUARE FEET OF DISTURBED AREA 
 
1.    Should  walkways  or  sidewalks  be  considered  part  of  the  5,000  square  feet  of 
llowed  disturbed  area  pursuant  to  the  “hardship”  provisions  of  West  Linn  Community 

(CD
a
Development Code  C) 32.090(A) – Water Resource Areas? 
 
STAFF RESPONSE:  Staff agrees with LUBA that the 5,000 square feet of disturbed area 
includes  walkways  and  sidewalks.    While  the  language  in  CDC  32.090(A)  states  that 
development, while  including “access roads and driveways,” does not specifically mention 
walkways and sidewalks, the inclusion of the “access roads and driveways” term does  not 
mean  the  exclusion  of  other,  unnamed  types  of  development.    The  definition  of 
“development” in CDC 2.030, which includes “paving, filling, grading or site clearing,” clearly 
ontemplates that permanent walkways and sidewalks are considered “development,” and c
thus subject to the 5,000 square foot limitation of CDC 32.090(A). 
 
2.  Should storm water drainage facilities be considered part of the 5,000 square feet of 
llowed  disturbed  area  pursuant  to  the  “hardship”  provisions  of  CDC  32.090(A)  – Water a
Resource Areas – even if the facilities are located underground? 
 
STAFF  RESPONSE:    Staff  agrees  with  LUBA  that  the  5,000  square  feet  of  disturbed  area 
includes  storm  water  drainage  facilities.    Such  facilities,  even  if  underground,  qualify  as 
development” under the definition, and thus are subject to the 5,000 square foot limitation 
CDC 3

“
of  2.090(A). 
 
.  Does “development disturbance” as described in CDC 32.090(A)  include areas that 3
are temporarily disturbed, but re‐vegetated to a natural state? 
 
STAFF RESPONSE: All development projects  include a  final  “disturbed” development area.  
owever,  most  projects  require  disturbance  of  an  additional,  perimeter  area  needed  for H

construction activities.   
 
CDC Chapter 32, and in particular Section 32.090, are silent on whether the “development 
area” includes areas of temporary disturbance associated with construction activities in the 
permanent  disturbance  area.    However,  CDC  32.050(K),  one  of  the  approval  criteria  for 

(2)



water  resource  area  permits,  states  that  “vegetative  improvements  to  areas  within  the 
water resource area may be required … if portions of the site within the water resource area 
are  disturbed  during  the  development  process.”    This  criterion  goes  on  to  require  a  re‐
vegetation plan pursuant to CDC 32.080 that will result in the water resource area having a 
combination  of  native  trees,  shrubs,  and  groundcover  on more  than 80% of  its  area,  and 
more  than  50%  tree  canopy  coverage  in  its  area.    The  intent  of  this  re‐vegetation 
equirement  is  to  return  the areas of  temporary disturbance  to a natural  state  consistent r
with the rest of the water resource area. 
 
Given  this  re‐vegetation  requirement,  staff  believes  that  it  is  the  intent  of  the West  Linn 
Community Development Code to exclude areas within the water resource setback area that 
are  temporarily  disturbed  and  re‐vegetated  to  a  native  state  from  the  definition  of 
development,” subject to the 5,000 square foot maximum disturbance requirement of CDC “
32.090(A). 
 
ANALYSIS OF APPLICANT’S REVISED PROJECT REGARDING ISSUE # 1: 
 
The  applicant’s  revised  project  proposes  to  permanently  disturb 4,998  square  feet  of  the 
site.    An  independent  analysis  of  the  plans  performed  by  the  City’s  Geographical 
Information  Systems  (GIS)  staff  shows  a  permanent  disturbed  area  of  4,991  square  feet.  
The  applicant  has  eliminated  the  proposed  pedestrian walkway  on  the  south  side  of  the 
uilding, and has reduced the disturbed area associated with the surface parking in the rear b
(west) portion of the site.   
 
The  applicant  has  not  provided  an  estimate  of  the  amount  of  additional  temporary 
disturbance  necessary  to  construct  these  permanent  improvements.    Based  on  staff’s 
recommended  interpretation  of  CDC  32.090(A)  discussed  above,  this  additional  area  is 
irrelevant,  because  condition  of  approval  #  1  in  the  City’s  prior  decision  on  this  matter 
equires re‐vegetation of temporarily disturbed areas pursuant to the requirements of CDC r
32.050(K) and 32.080. 
 
Staff believes that the applicant’s revised plan has addressed the issues remanded by LUBA 
relating  to  conformance  with  CDC  32.090(A),  the  5,000  square  foot  maximum  disturbed 
area.    Given  the  applicant’s  use  of  the maximum  area,  staff  recommends modification  of 
existing condition of approval # 1 to ensure that the final plans do not exceed 5,000 square 
eet of disturbed area and that the re‐vegetation plans are implemented for the entire rest f
of the site up to the building edge. 
 
In  addition,  staff  recommends  that  the City  find  that  improvements  to  the public  right  of 
way of Hood Street required by this development are not on the subject property, and thus 
are  not  subject  to  the  5,000  square  foot  maximum  disturbed  area  allowed  by  CDC 
32.090(A).  While Section 32.090(A) includes within the 5,000 allowed square feet “access 
oads and driveways,” these are implicitly those roads and driveways on the site itself, not r
adjacent public streets that are owned by the public. 
 
ISSUE # 2 – REAR YARD SETBACK ON WEST (LIBRARY) SIDE OF SITE 
 
1.  What is the base grade of the surface parking area for determining the height of the 
parking area, and thus whether it is considered a “structure” for purpose of determining the 
appropriate setback from the property line? 
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STAFF RESPONSE:    CDC 2.060 defines  “Building Height”  as  “the  vertical  distance  above  a 
eference datum measured to the highest point of a flat roof … or to the highest gable of a 
itched or hipped roof.”  The reference datum is measured as follows: 
r
p
 

1.  For relatively flat sites where there is less than a 10 foot difference in 
grade between the front and rear of the house, the height of the house shall be 
measured  from grade  five  feet out  from  the exterior wall at  the  front of  the 
house; or 
 
2.  For steeper lots where there is more than a ten­foot difference in grade 
between the  front and rear of the house, the height of the house  is measured 
from grade at a point  five  feet out  from  the exterior wall on  the  lowest  side 
(front  or  rear)  of  the  house.    One  then measures  vertically  to  the  peak  or 
ridgeline of the roof to determine the height. 

 
(Note: although the CDC references “house,” the city uses these standards to measure height 
f any structure.  No alternative language for measuring the height of structures that are not 

o
o
“houses” is l cated within the CDC). 
 
CDC  2.060  defines  a  Building  as  “any  structure  used  or  intended  for  supporting  or 
sheltering any use or occupancy.”   CDC 2.060 defines Structure as “something constructed 
or built and having a fixed base on, or fixed connection to, the ground or another structure, 
nd  platforms, walks,  and  driveways more  than  30  inches  above  grade  and  not  over  any a
basement or story below.”  
 
The  project  site  is  within  the  Office  Business  Commercial  zoning  district.    CDC  Section 
21.070(A)(4)(c)  states  that  the  rear  yard  setback  in  this  district  is  25  feet.    The  setback 
pplies to “Structures” which, according to CDC 2.060, are only those improvements that are a
more than 30 inches above grade. 
 
In reviewing the site plan the applicant has submitted, if the parking lot is considered part 
of  the overall  structure,  then  the high point  around  the  structure  is  along  the  south  side.  
The ground level at a spot five feet from the south side of the structure is at an elevation of 
127.9 feet.  The lowest point of the building is located at the northwest corner of the surface 
parking area adjacent to the library.  The elevation at this point is 116.4 feet.  Measuring five 
feet out from this point, the elevation is significantly lower than 116.4 feet, probably in the 
range  of  three  additional  feet.    Thus,  there  is  an  approximate  14  foot  grade  differential 
between the highest and the lowest point of the structure.  Therefore, under paragraph 2 of 
the definition of Building Height, the reference datum for measuring height of the structure 
is from a point five feet from the low point of the structure, or approximately 114 feet.  Any 
part  of  the  structure  that  is  greater  than  30  inches  in  height  must  therefore  meet  all 
applicable yard setbacks.  This means that no portion of the structure within 25 feet of the 
ear  property  line  (adjacent  to  the  library)  may  be  greater  than  30  inches  in  height,  as r
measured from the 114 foot reference datum. 
 
Alternatively, if the surface parking lot is considered as a separate structure from the main 
building, then both its highest and lowest points are its surface elevation of 116.4 feet.    In 
this  situation,  there  is  no  grade  differential  and  therefore  under  paragraph  1  of  the 
definition of Building Height, height is measured from five feet in front of the lot.  The front 
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of  the  project  is  on  the  east  side  (Hood  Street),  and  five  feet  east  of  the  parking  lot  the 
elevation also is 116.4 feet.  This means that no portion of the parking lot within 25 feet of 
he rear property  line (adjacent to the library) will be greater than 30 inches in height, as 
asur 1

t
me ed from the  16.4 foot reference datum. 
 
.  Should  the  surface  parking  area  be  considered  an  “accessory  structure”  with  a 2
reduced setback requirement pursuant to Section 34.060 of the CDC? 
 
Alternatively,  the  applicant  argued  at  LUBA  that  the  surface  parking  area was  in  fact  an 
accessory structure.  Pursuant to Section 34.060 of the CDC, accessory structures may have 
a  setback  of  only  three  feet  from  a  rear  property  line  if  certain  conditions  are  met, 
specifically  that  the  structure  is  more  than  60  feet  from  the  front  property  line,  the 
tructure is no taller than 15 feet, and the structure does not exceed an area of 500 square s
feet. 
 
ANALYSIS OF APPLICANT’S REVISED PROJECT REGARDING ISSUE # 2: 
 
The applicant’s original plan included a surface parking lot to the rear of the building.  This 
lot had two retaining walls,  the  first on the uphill  (south) side and adjacent  to  the  library 
(west) side.  This wall was interior to the proposed parking area, because the parking area 
is at a lower finished grade than the surrounding terrain.  The second retaining wall was on 
the drainageway (north) side and library (west) side, and was triangular in shape, reaching 
a  height  of  10.5  feet  at  the  northwest  corner  of  the  parking  area  and  tapering  in  both 
directions back to grade.  This wall was exterior to the proposed parking area, because the 
arking  area  was  at  a  higher  finished  grade  than  the  surrounding  terrain,  which  slopes p
steeply at this point into the drainageway. 
 
The applicant’s revised plan keeps the retaining wall on the uphill side of the parking area 
the same, but has modified the lower part by reducing the turnaround area for cars to the 
minimum  necessary.    The  resulting  retaining wall  adjacent  to  the  drainageway  has  been 
reduced to a maximum height of 2 ½ feet, or 30 inches.  Also, the lower retaining wall is not 
onnected to the building structure, being separated by a small area that is “at grade,” thus c
not requiring a retaining wall.   
 
Staff recommends the following findings: 
 
1.    The parking area and  lower  retaining wall  adjacent  to  the drainageway  should be 
considered  separate  structures  from  the main  building.    The  parking  area  by  itself  is  the 
equivalent  of  a  paved  driveway  to  a  residential  structure,  which,  even  though  it  may  be 
physically connected to the concrete floor of a garage, is not considered by the City as part 
of  the  “structure”  for  determination  of  height  and  setback  issues.    A  paved  area  and  a 
ommercial building are such fundamentally different types of “structures” that they cannot 
 cons

c
be idered to be one continuous structure. 
 
2.  By itself, neither the parking area nor the retaining wall adjacent to the drainageway 
has a “height” exceeding 30 inches.   Using the city’s standards for measurement of height, 
the base grade of both these structures is measured five feet in front (east) of the parking 
ot, since the lowest point does not exceed the highest point by more than 10 feet.  This base 
atum is 116.4 feet. 
l
d
 

(5)



3.  The  parking  area,  being  flat,  is  not  a  structure  since  it  has  a  height  of  zero  as 
ompared  to  the  base  datum of  116.4  feet.    Similarly,  because  the  retaining wall  extends 

  eigh
c
downward from the parking area, it too has a h t of zero and is not a structure.  
 
4.   Alternatively,  staff  has  determined  that  the  retaining  wall  adjacent  to  the 
drainageway would qualify as an “accessory” structure, allowed up to 3 feet from the rear 
property line.  The structure has a height of less than 15 feet, is less than 500 square feet in 
size, and  is more than 60  feet  from the  front property  line.   The paved parking area  itself 
oes not qualify for the reduced setback allowed for an “accessory” structure, because it is d
greater than 500 square feet in size. 
 
Staff believes that the applicant’s revised plan has addressed the issues remanded by LUBA 
relating to conformance with CDC 21.070(A)(4)(c).     Staff would recommend an additional 
condition of  approval  to ensure  that  the  final plans do not  show wall heights  in excess of 
hose  shown  on  the  tentative  plans,  and  that  the  lower  retaining  wall  be  not  physically t
connected to the building. 
 
NALYSIS  OF  APPLICANT’S  REVISED  PROJECT  REGARDING  COMPLIANCE  WITH  CDC A
CHAPTER 46 – PARKING   
 
The applicant’s revised plan has shown compliance with both issues remanded by LUBA by 
reducing the size of the parking lot, thus reducing the disturbed area and also reducing the 
size  of  the  retaining  wall  adjacent  to  the  drainageway.    The  part  of  the  parking  lot 
eliminated  in  the  plan  consists  of  a  portion  of  the  area  used  for maneuvering  of  parked 
ehicles using the back two uncovered parking spaces adjacent to the library (west) side of v
the project site. 
 
CDC Chapter  46  does  not  have  a  clear measurable  criterion  for  determining whether  the 
applicant’s proposed parking area is adequate.  The relevant portion of the Chapter is CDC 
46.150(A)(9), which states that, “access drives from the street to off‐street parking shall be 
esigned  and  constructed  to  facilitate  the  flow of  traffic  and provide maximum safety  for d
pedestrian and vehicular traffic on the site.”   
 
A diagram associated with CDC 46.150(F) shows alternative parking lot layouts with design 
standards.  The standard width for a two‐way access driveway with perpendicular parking 
stalls  along  both  sides  is  23  feet.    The  applicant’s  proposed  access  driveway  meets  this 
standard  under  the  building,  but  tapers  to  a  lower  width  adjacent  to  the  last  two 
perpendicular  spaces  to  minimize  the  height  of  the  retaining  wall  adjacent  to  the 
drainageway.  However, the figure in the CDC speaks to required driveway aisle width when 
erpendicular parking stalls exist on both sides, and these two parking spaces are  located p
on only one side.  Therefore, the figure does not appear to apply to this situation. 
 
Staff  has  analyzed  the  dimensions  of  the  parking  spaces  and  the  driveway  area,  and  has 
determined that a typical vehicle will be able to maneuver out of the two rear spaces, back 
up, and then head forward toward Hood Street and out of the parking lot.   Staff  finds that 
the applicant’s revised plan be found in conformance with standards set forth in Chapter 46 
 Parking.  Staff recommends, based upon its analysis, that this finding is met by the revised –
plan. 
 
OPTIONS: 
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The  City  Council  shall  have  the  option  to  (1)  approve,  (2)  deny,  (3)  approve  with 
odifications, or (4) remand this proposal back to the Planning Commission for additional m

consideration.  
 
STAFF RECOMMENDATION: 
 
Staff  recommends  that  the applicant’s  revised plan be approved by  the City Council, with 
the  findings  (attached)  addressing  the  issues  remanded by  LUBA and  as described  in  the 
iscussion  above,  including  the  following modified  conditions  of  approval  (changes  from 

u
d
the City’s previo s decision are shown in bold strike‐out/underline format). 
 
1.  Prior  to  commencement  of  site  work,  the  applicant  shall  prepare  a  re‐vegetation 

plan, to be approved by the Planning Director for the natural drainage way area and 
any  areas  of  the  site  to  be  disturbed  during  construction,  but  not  permanently 
developed.  The applicant shall implement the re‐vegetation plan to the satisfaction 
of  the Planning Director prior  to occupancy.   The re­vegetation plan shall cover 
the entire site except for the actual building and parking area footprints, and 
the re­vegetated area shall not allow a “buffer” zone between  the vegetation 
and the  lding.bui  

2.  Prior  to  occupancy,  the  applicant  shall  either  dedicate  the  undisturbed  or  re­
vegetated  riparian  areas  to  the  City,  or  shall  cause  an  open  space  and 
conservation  easement  to  be  placed upon  these  areas  of  the  site.    record  a 
conservation  easement  over  the  entire  site,  except  for  the  4,991  SF  of  area 
proposed to be disturbed. 

3.  Prior  to  commencement  of  site work,  the  applicant  shall  place  six‐foot  high  chain 
link  fencing  along  the  perimeter  of  the  area  to  be  developed  and  the  area  to  be 
disturbed  by  construction  activity,  with  the  precise  location  to  be  reviewed  and 
approved by the City Arborist and the City Engineer.  After removal of the fence, the 
applicant  shall  place  appropriate  riparian  zone  markers  at  50  foot  intervals,  at 
locations to be approved by the City Engineer, prior to occupancy. 

4.  If final on‐site and Hood Street widening impervious area exceeds 5,000 square feet, 
surface  water  treatment  and  detention  will  both  be  required.    If  less  than  5,000 
square feet, only treatment is required.  No concrete structures may be placed in the 
drainage way or transition zone. 

5.  The  applicant  shall  incorporate  appropriate  on‐site  solid  waste  and  recycling 
ign tofacilities into the building des  the satisfaction of the City Engineer. 

6.  HVAC  units  shall  be  located  and  designed  to  demonstrate  compliance  with West 
Linn’s CDC and Municipal Code noise standards. 

7.  The  applicant  shall  replace  the  existing  two‐inch  galvanized  water  line  from  the 
intersection of Hood Street and Burns Street to the property’s private water service 
connection.    The  size  of  the  replacement  ductile  iron  line  shall  be  determined  by 
what is necessary to satisfy the fire protection standards of the Tualatin Valley Fire 
and Rescue District. 
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8.  Prior to occupancy the applicant shall assess street frontage illumination.  If found 
deficient, applicant must install street lights having the City’s design approval to 
bring illumination to City standards. 

9.    In  coordination  with  the  revegetation  plan  required,  tThe  applicant  shall 
prepare  a  landscape  plan,  to  be  reviewed  and  approved  by  the  Planning Director 
with  input  from the City Librarian, designed to screen parking areas and retaining 
walls  on  the  site  from  the  view of  the  library.    After  approval,  the  applicant  shall 
implement  the  plan  prior  to  final  occupancy  of  the  building,  and  shall  provide  a 
guarantee  to  ensure  survival of  the  landscaping  for  at  least  three  years  after  final 
occupancy. 

 
0.  The  final building plan shall  show all  rooftop equipment  fully  screened  from view 

from the library grounds. 
1

 
11.  The proposed retaining wall heights in the applicant’s final building plans, and 

as  constructed,  may  not  increase  in  height  above  what  is  shown  on  the 
approved  site plan.   The wall heights may be  less  than  those  shown on  the 
approved  site  plan.    The  downhill  retaining  wall  may  not  be  physically 
connected to the building. 

 
 
 
Exhibits Attached  

(8)



 

 
PLANNING AND DEVELOPMENT 

 
EXHIBITS 

 
CITY COUNCIL PUBLIC HEARING 
DATE: DECEMBER 22, 2008 

 
 
FILE NO.:  AP­08­01 
 
REQUEST:  LUBA Remand of Office Building at 5750 Hood Street  

 
CC‐1  PROPOSED FINAL DECISION & FINDINGS ........................................................................ 10‐16 

CC‐2  LUBA FINAL OPINION & ORDER ........................................................................................... 17‐25 

CC‐3  APPLICANT’S DESIGN REVIEW NARRATIVE .......................................................................... 26 

CC‐4  NEW PLANS .................................................................................................................................... 27‐34 

CC‐5  PUBLIC NOTICE & AFFIDAVIT................................................................................................ 35‐41 

CC‐6  CITY COUNCIL FINAL DECISION OF 3/17/08 MTG ............................................................. 42 

CC‐7  ORIGIONAL PLANS…………………………………………………………………………………………..43 

CC‐8  COMMENTS RECEIVED AS OF  DEC. 10, 2008……………………………………......................44 



(10)



(11)



(12)



(13)



(14)



(15)



  CC-1  

 1

 

8. Prior to occupancy the applicant shall assess street frontage illumination.  If found 
deficient, applicant must install street lights having the City’s design approval to bring 
illumination to City standards. 

9.   In coordination with the re-vegetation plan required, the applicant shall prepare a 
landscape plan, to be reviewed and approved by the Planning Director with input from 
the City Librarian, designed to screen parking areas and retaining walls on the site from 
the view of the library.  After approval, the applicant shall implement the plan prior to 
final occupancy, and shall provide a guarantee to ensure survival of the landscaping for at 
least three years after final occupancy. 

 
10. The final building plan shall show all rooftop equipment fully screened from view from 

the library grounds. 
 
11. The proposed retaining wall heights in the applicant’s final building plans, and as 

constructed, may not increase in height above what is shown on the approved site plan.  
The wall heights may be less than those shown on the approved site plan.  The downhill 
retaining wall may not be physically connected to the building. 

 
This decision will become effective 21 days from the date of mailing of this notice as identified 
below.  Those parties with standing (i.e., those individuals who submitted letters into the record, 
or provided oral or written testimony during the course of the hearing, or signed in on the 
attendance sheet at the hearing, or who have contacted City Planning staff and made their 
identities known to staff) may appeal this decision to the Oregon Land Use Board of Appeals.  
 
This decision was mailed on __________________, 2008. 
 
Therefore, this decision becomes final at 5:00 p.m., ____________________________, 2009. 
 
 
 
 
________________________________ 
NORMAN B. KING, MAYOR  
 
 
 
_____________________________ 
DATE 
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