
 
 
AGENDA BILL 2010‐11‐29‐01 

 
Subject:  The Savanna Oaks Neighborhood Association’s appeal of the Planning Commission’s decision 
to authorize a two‐year extension of an approval for an office development and approval of an 
associated lot line adjustment at the northwest corner of Tannler Drive and Blankenship Road. 
   
For Council:  November 22, 2010  Land Use Case Number:  AP‐10‐03 
 
Public Hearing:  Yes 
 
City Manager's Initials:  CJ 
 
Attachments:   

1. Staff Memo to City Manager  
2. Public hearing notice 
3. Savanna Oaks Neighborhood Association (SONA) appeal application  
4. Correspondence received following the Planning Commission’s decision 
5. Planning Commission’s decision 
6. Correspondence and information received prior to the Planning Commission’s decision 
7. Planning Commission Meeting draft minutes of October 13, 2010  
8. Staff Report to the Planning Commission 

 
Initiated by:  

• SONA 
 
Budget Impact:   

• Staff time and the cost of noticing and copying.  
 
Sustainability Considerations: 

• N/a 
 
Policy Question(s) for Council Consideration: 

• Did the Planning Commission’s decision to approve MISC‐10‐14 comply with the applicable 
standards in CDC Sections 99.325 and 85.210? 

 
Summary:   
On March 1, 2007, the City Council voted unanimously to deny a neighborhood association’s appeal of 
an office development proposed for the northwest corner of Tannler Drive and Blankenship Road.  CDC 
Section 99.325 allows extensions of approvals provided  that the application is in conformance with 
applicable CDC provisions and relevant approval criteria enacted since the application was initially 
approved; there are no demonstrated material misrepresentations, errors, omissions, or changes in 
facts that directly impact the project, including, but not limited to, existing conditions, traffic, street 
alignment and drainage; or the applicant has modified the approved plans to conform with the above 
criteria 
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:  
 
Date November 15, 2010 

anager 
 
To:  Chris Jordan, City M
 
From:  Zach Pelz, Planner 
 
Subject:  The Savanna Oaks Neighborhood Association appeal of the Planning Commission’s 

decision regarding MISC‐10‐14/LLA‐10‐03 – Approval of a two‐year extension for an 
office development at the northwest corner of Tannler Drive and Blankenship Road. 

 
 
Purpose 
On November 29, 2010 the City Council will hear the Savanna Oaks Neighborhood Association’s 
(SONA) appeal of the Planning Commission’s decision to approve a two‐year extension of an office 
development and an associated lot line adjustment at the northwest corner of Tannler Drive and 
Blankenship Road (MISC‐10‐14).  The following is staff’s evaluation of the arguments presented by 
he SONA as they relate to the applicable extension and lot line adjustment criteria in West Linn 
ommunity Development Code (CDC) Sections 99.325 and 85.210, respectively.   
t
C
 
Background 
The project in question has been the subject of three local land use decisions since December 2006: 
Planning Commission approval of DR‐06‐24, City Council denial of the appeal of the Planning 
ommission’s decision (AP‐07‐01), and Planning Commission approval of an extension request and C
associated lot line adjustment (MISC‐10‐14).  These cases are described below.  
 
The Planning Commission originally approved the applicant’s request for Design Review approval 
(DR‐06‐24) on December 28, 2006.  On January 3, 2007, the Tanner Basin Neighborhood 
Association (TBNA) filed an appeal (AP‐07‐01) of the Planning Commission’s approval of DR‐06‐24 
on the following grounds: inadequate traffic mitigation, per CDC 55.100(I)(1); an improper lot line 
adjustment, per CDC 85.210(A)(3); an inadequate noise study, per CDC 55.100(D); drainage way 
and slope issues, per CDC 55.100(B)(3); project phasing, deferred compliance with approval 
riteria, improper building location; and, subsequent completion of the Tanner Basin Neighborhood c
Plan which included goals and policies in conflict with the applicant’s proposal. 
 
On March 1, 2007, the City Council voted unanimously (5‐0) to deny the TBNA’s appeal and uphold 
the Planning Commission’s approval of the project.  The City Council’s final decision included 
dditional conditions of approval addressing tree protection, pedestrian connectivity, and noise a
impact. The City Council’s decision became effective on March 23, 2007. 
 
n March 22, 2007, TBNA filed notice of intent to appeal the City Council’s decision to LUBA.  The 

07. 
O
appellant later withdrew their appeal (LUBA no. 2006‐067), which LUBA dismissed on May 4, 20
 
On June 11, 2010, the applicant requested an extension of the project approval.  (The three‐year 
expiration date for the approval granted in AP‐07‐01 was March 23, 2010.  The applicant’s proposal 
satisfies the eligibility criteria for a two‐year extension established in CDC Section 99.325, as it was 
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approved between July 1, 2006 and December 31, 2009 and as the applicant applied for the 
extension prior to the June 30 deadline.) 
 
On October 13, 2010, the Planning Commission approved a two‐year extension (MISC‐10‐14) of the 
developer’s previously approved project, subject to conditions that addressed new regulations 
enacted since the original approval and minor omissions in the original decision. The Planning 
Commission applied conditions to accommodate changes in the Transportation System Plan (TSP) 
which require additional right‐of‐way width along Collector roadways, new requirements for 
accessible and bicycle parking, and new driveway width standards (see Attachment 8, pages 16‐21  
staff Findings 8, 12, 13, 14, 15, 18).  In addition, conditions of approval have been recommended to 
correct omissions during the original approval.  These conditions pertain to the location and 
amount of car‐ and vanpool parking (see staff Findings 7 and 9), site drainage across designated 
pedestrian walkways (see staff Finding 11) and the location of bicycle parking (see staff Finding 16 
n Attachment 8, pages 16‐19).   The Planning Commission also added Condition 7 to bring the 

). 
i
proposed lot line adjustment into compliance with CDC Section 85.210 (see staff Finding 27
 
On November 3, 2010, the SONA (formerly the TBNA) appealed the Planning Commission’s 
decision.   
 
Analysis 
The SONA appeal of the Planning Commission’s decision to approve a two‐year extension and lot 
line adjustment for an office development (MISC‐10‐14/LLA‐10‐03) includes many of the same 
arguments raised by the TBNA in AP‐07‐01.  The SONA asserts that the applicant has not 
adequately addressed traffic concerns, staged development, noise, drainage/slope issues, the 
“canyon effect” created on Blankenship Road resulting from building size and proximity to the 
roadway, underground stormwater detention, and the long‐term viability of the open space at the 
orthern edge of the property (see Attachment 3, page 5, President’s Report). These arguments and n
staff’s response are detailed below. 
 
n deciding upon the appeal, the Council must determine whether the Planning Commission’s 
eci n
I
d
 

sio  conforms to the applicable criteria contained in CDC sections 99.325 and 85.210: 

1. Ensuring conformance with applicable CDC provisions and relevant approval criteria 
enacted since the application was originally approved; 

2. Ensuring that there are no demonstrated material misrepresentations, errors, omissions or 
dressed; changes in facts that directly impact the project which have not been adequately ad

3. Ensuring the applicant has modified, or been conditioned to modify  their plans as 
warranted to conform with current approval criteria and remedied inconsistencies listed in 
(2) above; and 

4. The lot line adjustment criteria in CDC Section 85.210. 

Traffic.  The appellant indicates that they continue to have traffic concerns.  Their testimony 
presented at the Planning Commissions hearing  on October 13, 2010 included an assertion that the 
applicant’s traffic impact analysis update did not adequately describe the traffic generated by the 
ecently opened Veteran’s Administration (VA) Clinic nearby and that the applicant had r
purposefully conducted their analysis prior to the opening of the Clinic.   
 
he applicant’s engineer responded to the assertion above by stating that the counts conducted in 
ay 2010, did account for some of the new trips from the VA Clinic which opened in April 2010.    

T
M
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The applicant presented a comprehensive analysis of the project’s anticipated impact to the 10th 
Street corridor and has proposed countermeasures to mitigate that impact.  In its Final Decision on 
AP‐07‐01, the West Linn City Council found that the proposed traffic mitigation measures were 
appropriate and that the applicant’s analysis correctly examined the 10th Street Corridor on a scale 
appropriate to the magnitude of the project.  Furthermore, the Council found that the applicant’s 
raffic mitigation (a new traffic signal, lane widening, increased queue storage and additional turn t
lanes) would significantly benefit the Tenth Street corridor. 
 
At the Planning Commission hearing, the applicant’s traffic engineer presented evidence, in the 
form of a traffic analysis update dated July 11, 2010, indicating that traffic volumes in the area had 
declined since the original traffic analysis.  The applicant’s engineer stated that this decline was 
consistent with traffic volume trends throughout the region and that a number of factors, including; 
increased unemployment and a struggling economy, contributed to this decline.  The applicant’s 
engineer explained to the Planning Commission that the methodology used to conduct this traffic 
nalysis update was consistent with accepted standards and that it normalized vehicle counts to a
account for surrounding land uses, time and day of week and other environmental conditions.  
 
The applicant’s engineer admitted that while a decline in traffic volumes from the original traffic 
analysis did represent a change in fact, per the language in CDC Section 99.325(2), the traffic 
itigation measures were unlikely to change and therefore a complete traffic impact analysis was m

not warranted. 

he Planning Commission’s Final Decision, Finding No. 5, addresses this issue:  
 
T
 

“The Planning Commission found the applicant’s traffic analysis update, dated June 11, 
2010, with traffic counts conducted in May 2010 (pp.112133 of staff report), adequate 
to support the validity of the applicant’s original traffic impact analysis prepared 
August 2006 and adequate to satisfy criterion 99.325(A)(2) regarding “changes in fact 
that directly impact the project”.  The Planning Commission further determined that 
because the Veteran’s Administration (VA) clinic opened in April 2010, the traffic 
analysis update did include at least a portion of the new trips generated by that 
facility.” 

 
Phased Development.  The appeal lists staged development as one of the appellant’s concerns.  They 
rgue that the approved project phasing could allow for long term, partially developed properties a
(Attachment 3, page 5, President’s Report).  
 
 In its Final Decision in AP‐07‐01, the City Council dismissed the TBNA’s argument that the project 
was improperly phased.  The City Council found that the applicant’s proposal to construct Building 
“A” next to Blankenship Road in Phase I was appropriate because, “if the later stage of the 
development was never constructed, the first stage standing alone would satisfy all relevant CDC 
pproval criteria.”  The Council also determined rough proportionality between project impacts and a
mitigation measures mandated the allowance of staged transportation improvements.   
 
Staff has discovered no material misrepresentations, errors, omissions, or changes in facts 
egarding phased development that directly impact the project and therefore found the applicant’s 

99.325.  
r
request for a two‐year extension to be consistent with CDC Section 

oise.
 
N   The appeal lists noise as one of the appellant’s concerns 
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In its Final Decision in AP‐07‐01, the City Council found that the applicant’s noise analysis was 
appropriate.  The Council also noted that noise from service vehicles would be screened from 
residences to the north by the development’s two northernmost buildings.  The Council added a 
ondition of approval requiring that HVAC equipment be directed away from existing residences to c
the north.   
 
Staff has discovered no material misrepresentations, errors, omissions, or changes in facts 
egarding noise that directly impact the project and therefore find the applicant’s request for a two‐r
year extension consistent with CDC Section 99.325. 
 
Building Location/”Canyon Effect”.  The appellant contends that the size and location of the 
proposed 55‐foot tall Building “A” on Blankenship Road (see Attachment 8, page 60, site plan) is 
inconsistent with adopted standards of the Community Development Code (CDC).  They argue that 
ince it is proposed to be located on a 24‐ foot tall, terraced retaining wall it will effectively be an s
80‐foot tall building. (Attachment 3, page 5, President’s Report). 
 
The project site is within the City’s Office Business Center (OBC) zone which provides for groups of 
businesses and offices in centers to accommodate transitional uses between residential districts 
and areas of more intense development, to provide opportunities for employment in close 
roximity to residential neighborhoods and major transportation facilities, to expand the City’s 

s. 
p
economic potential, and to locate office employment where it can support other commercial use
 
CDC 21.070(A)(7) allows a height limit of up to 3 ½ stories or 45‐feet for buildings in the Office 
Business Center (OBC) zoning district.  All three of the applicant’s proposed buildings comply with 
this standard.  Per the standard of measurement in CDC Section 2.030, all three buildings will be 45‐
feet tall (building height from grade is 55‐feet; as measured per CDC 2.030, the reference elevation 
atum for steeply sloped lots is a point 10‐feet above grade).  Additionally, all proposed retaining d
walls are consistent with CDC Section 44.020. 
 
CDC 55.100(B)(7)(a) requires new office development to be oriented toward the street, with public 
entrances facing the street.  Even when internal orientation is allowed for a multi‐building 
development, at least 20 percent of the street frontage must have buildings oriented toward the 
street.  Subsection (c) requires new office development to be built as close to the adjacent main 
right‐of‐way as is practical to facilitate safe pedestrian and transit access.  Subsection (f) requires at 
least one primary building entrance to be facing the main street.  Subsection (g) requires safe 
access from any adjacent transit stop (Blankenship Road contains transit stops for TriMet Route 
154).  Subsection (h) states that projects must bring buildings close to the street to provide a ratio 
of approximately 1:1 between building height and street width.  Subsection (h) also states, “the 
height‐to‐width ratio is an architectural term used to emphasize the height of buildings adjacent to 
treets.  The higher and closer the building is, and the narrower the width of the street, the more s
attractive and intimate the streetscape becomes.” 
 
Staff has discovered no material misrepresentations, errors, omissions, or changes in facts 
egarding building size or proximity to Blankenship Road that directly impact the project and 

 
r
therefore finds the applicant’s request for a two‐year extension consistent with CDC Section 99.325.
 
Stormwater Drainage/Slope.  The appeal expresses concern regarding a covered catch basin noting 
hat the City’s preference is for open catch basins as they are easier to monitor and maintain 
Attachment 3, page 5, President’s Report). 
t
(
 



Page 5 – City of West Linn Memorandum 

In its Final Decision in AP‐07‐01, the City Council found that an above‐ground stormwater 
detention facility was impractical due to the site’s significant grade and the anticipated need for 
extensive retaining walls to accommodate an above‐ground facility.  The City Council also found 
that the applicant had prepared alternative site designs and had chosen the site plan that 
minimized grading disturbance on this site by terracing buildings up the slope from Blankenship 
Road and concentrating the required 835 parking spaces into a 4‐level structure on a substantially 
educed footprint.  The resulting site plan preserves the northern 1/3 of the site as undisturbed r
open space.    
 
Staff has discovered no material misrepresentations, errors, omissions, or changes in facts 
egarding site drainage or slope that directly impact the project and therefore finds the applicant’s r
request for a two‐year extension consistent with CDC Section 99.325. 
 
Long‐term Viability of Open Space at Northern Edge of Property.  The appellant argues that the 
iability of the proposed open space would be much better in “Parks Department hands rather than v
the developer.” 
 
n its Final Decision on AP‐07‐01, the West Linn City Council issued a Condition of Approval (#6) to 
rotect trees in the northern portion of the project site: 
I
p
 

“In accordance with Section 55.100(B)(2)(b), the applicant shall place a tree 
conservation easement over the significant trees within the northern, undeveloped 
portion of the site that prohibits any disturbance or improvements without approval of 
the City of West Linn.  Alternatively, the applicant may choose to dedicate this area to 
the city.”  

 
The City is authorized to impose exactions on development to a degree that is roughly 
proportionate to the impact from that development and where it can demonstrate a rational nexus 
between the impact of the development and the need for the exaction.  The City understands that 
trees and open space contribute to long‐term physical and psychological health benefits for its 
residents and has enacted legislation to ensure these resources are protected.  The City Council’s 
Condition of Approval No. 6, ensures that significant trees in the northern portion of the site are 
rotected and prohibits any disturbance of the undeveloped portion of the site without additional p
City approval.   
 
Staff believes the City has exercised its authority to protect significant trees while respecting the 
legal development interests of the property owner.  Additionally, staff has discovered no material 
misrepresentations, errors, omissions, or changes in facts regarding the preservation of open space 
n the undeveloped northern portion of the site that directly impact the project and therefore find 
he applicant’s request for a two‐year extension consistent with CDC Section 99.325. 
i
t
 
Options 

.1  Deny the appeal from the Savanna Oaks Neighborhood Association and uphold the Planning 
Commission’s decision in MISC‐10‐14/LLA‐10‐03. 

 
2. Approve the appeal from the Savanna Oaks Neighborhood Association upon finding that the 

applicant has not or cannot, through additional conditions of approval, remedy any material 
misrepresentations, errors, omissions, or changes in facts discovered since the approval of 
AP‐07‐01. 
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Recommendation 
Staff recommends upholding the Planning Commission’s decision in MISC‐10‐14/LLA‐10‐03.   
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