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DOCKET NO.:  SDR‐16‐14/FP‐03‐14 
 
REQUEST:  The site design review application is to review the development of the 37 acres 
  proposed for the Riverbend Landfill expansion and ancillary facilities.  The expansion 
  of the landfill is permitted within the existing zone under Subsection 402.02(V) of the 
  Yamhill County Zoning Ordinance.  The request includes a floodplain development 
  permit to allow for the placement of an earthen berm, a portion of which is in the 
  floodplain.   
 
APPLICANT:  Riverbend Landfill Company, Inc. 
 
TAX LOT:  5501‐101, ‐200, ‐400 and ‐401 
 
LOCATION:  13469 SW Highway 18, McMinnville, Oregon 

13475 SW Highway 18, McMinnville, Oregon 
    13965 SW Highway 18, McMinnville, Oregon   

14325 SW Highway 18, McMinnville, Oregon 
 
ZONE:    EF‐80 Exclusive Farm Use District 
 
CRITERIA:  Sections 402.02(V), 901, and 1101 of the Yamhill County Zoning Ordinance (YCZO)   
  The floodplain development permit is subject to Section 901 of the YCZO  
  The site design  review is subject to Section 1101 of the YCZO 
  Oregon Revised Statue 215.296(1)(a) and (b) 
 
REFERRALS:  Public Works: No comments received.*   
  McMinnville Rural Fire Department:  No comments received.   
  McMinnville Planning Department: We have reviewed the file and found no conflicts 

with our interests.1 
  SWCD: No comments received. 
  Watermaster: No comments received. 
  Department of Land Conservation and Development: No comments received. 
  Oregon Department of Transportation: No comments received. 
  Department of Environmental Quality: No comments received. 
  Oregon Department of Fish & Wildlife: No comments received. 
  Department of State Lands: No comments received. 
 

*It should be noted that the public agency referrals contain the following statement:  “If a 
comment is not received by the deadline indicated, the decision‐making authority will assume 

                                                            
1 While the McMinnville Planning Department did not have any conflicts with the use, the City of McMinnville has previously 

commented on Riverbend Landfill.  In Exhibit 4 please see the September 10, 2014 letter from City Manager Kent Taylor to 
Metro and the January 27, 2014 letter from Mayor Rick Olson to the Board of Commissioners.  
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that there is no conflict between the request and the interests of your agency or organization, 
and make its decision accordingly.”   

   
PUBLIC COMMENTS: The public comments submitted at the time of the staff report can be found in 

Exhibit 4 and a summary of these comments can be found in Finding B.8. 
 
EXHIBITS:  

1. Application 
2. Public notice 
3. Letter of Map Revision (LOMR) 
4. Comments received 

 
FINDINGS: 
 
A.  Background Facts 
 
1. Tax lot sizes:  The Yamhill County Assessor’s office records show Tax Lot 5501‐101 is 25.7 acres.  Tax 

Lot 5501‐200 is shown on the Assessor’s records as 220.4 acres in size. Tax Lot 5501‐400 is listed as 
57.5 acres and Tax Lot 5501‐401 is 36 acres. 

 
2. Access: Oregon State Highway 18. 
 
3. On‐site Land Use and Zoning:   All of the parcels are zoned EF‐80 Exclusive Farm Use District.  The 

combination of Tax Lots 5501‐101 and ‐200 contains Riverbend Landfill.  Attachments A‐1 and A‐2 
show the layout of the facilities and existing buildings.   Drawing A‐2 shows the main entrance, the 
public recycling area, existing office building and the Landfill Gas to Energy Facility (LFGTE).  Tax Lot 
5501‐400 has been used to grow poplar trees.  Tax lot ‐401 contains the Mulky RV park. 
  

4. Surrounding Land Use and Zoning:   The majority of the surrounding area is zoned EF‐80 Exclusive 
Farm Use District.  There is an area to the south that contains the closed Whiteson Landfill which is 
zoned PRO Parks Recreation and Open Space and PWS Public Works Safety.  To the north of the site 
is the Yamhill County Museum, which is an agricultural museum, located in the farm zone.  The rest 
of the surrounding area predominantly contains agricultural uses and some rural residences.   
Attachment B of the application contains an extensive write‐up of the neighboring farm uses.  The 
surrounding farm uses includes grass, grain, hay, orchards, vineyards, and vegetable crops.   

 
5. Water: Provided by a well. 
 
6. Sewage Disposal:  Provided by an on‐site septic system. 
 
7. Fire Protection:  McMinnville Rural Fire Department. 
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8. Previous Land Use Approvals: On Tax Lot 5501‐101 applications have been made and approved for a 
gas control system (SDR‐07‐93), an office building and recycling center (SDR‐14‐00), and a public 
drop facility (PAZ‐03‐02/SDR‐06‐02).   The rezoning was limited to five acres and also limited the use 
of the five acres to only accessory activities to support a sanitary landfill.  On Tax Lot ‐200, the 
original landfill approvals were granted in 1980 through Docket files PA‐79‐80/Z‐180‐80 and CFP‐16‐
80.   In April of 2009 a site design review, Docket SDR‐04‐09, approved the Landfill Gas to Energy 
Facility (LFGTE).  The following year that project was constructed and it is currently producing 
electricity.  In 2012, a site design review (SDR‐03‐12) approved a major redesign of the entrance, 
public drop facilities and recycling center.  In 2014, approval was granted (PAZ‐02‐13) to rezone the 
Riverbend Landfill property to EF‐80 Exclusive Farm Use District.   
 

9. Floodplain:  FIRM 41071C 395D and 41071C415D, show that portions of the property are within the 
100‐year flood hazard area.  Both of these maps have been modified through a Letter of Map 
Revision (LOMR) which was effective May 9, 2013.  (See attached Exhibit 3). 
 

10. Fish and Wildlife: The property is not within the Big Game Winter Range. The South Yamhill River, 
located to the south of the landfill, is identified as fish habitat.  The river is shown on the 1979 
Natural Resource Conservation Plan as resident trout spawning and rearing area and warm water 
game fish spawning and rearing as well as anadromous fish migration route.  The stream to the 
north of Tax Lot 5501‐101 is not identified as fish habitat.  
 

11. Soils: The site of the proposed redevelopment predominantly contains Amity and Woodburn soils 
which are Agricultural Class II soils, classified as high‐value farmland. 
 
Staff Report Format 
 
The application is very extensive and staff does not wish to simply repeat what is in the report.  
Therefore, in order to limit redundancy, where there is agreement it will simply be noted where in 
the record to find the applicant’s response to the subject criteria.  However, when there are issues 
that warrant additional discussion.  These will also be noted.  
 
Deeming the Application Complete 
 
There seems to be some misunderstanding on deeming an application as complete.    There have 
been comments made that the subject application was not complete.  Deeming an application as 
complete is not the same as it being approved.  Deeming an application as complete is only a 
cursory analysis of whether the applicant has submitted information to address the criteria.  It does 
not mean that staff agrees with how the criteria has been addressed, or that more information 
won’t be requested; only that it has been addressed.  For example, 1101.02(c) requires 
consideration of traffic safety.   In response to that criterion the applicant submitted a Traffic Impact 
Safety Analysis from August 2007.  Have they addressed the criterion?  Yes.  Does the planning staff 
believe that this traffic study should be updated?  Yes.  While we do not expect the conclusions to 
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be different, we do want the traffic study to be updated.  Deeming an application complete does not 
mean that all the analysis has been done and that it has been approved.    

 
How we got here: 
 
In 2008, Riverbend Landfill made an application for a plan amendment, zone change and exception 
to rezone farmland to the PWS Public Works Safety exceptions zone to expand the landfill.  
Ultimately the Court of Appeals ruled that an exception to Goal 3 Agriculture could not be taken 
since landfills were allowed in the farm zone.  The court concluded that Yamhill County needed to 
modify its zoning ordinance if it wanted to allow landfills.    In 2011, Subsection 402.02(V) was added 
by the Board of Commissioners to the permitted use section of the Exclusive Farm Use District which 
permitted expansion of landfills onto high‐value farmland provided the landfill was wholly within 
the farm zone.  This ordinance language was challenged in the courts and upheld by the Land Use 
Board of Appeals (LUBA) and Court of Appeals.  In 2013, Riverbend Landfill made an application to 
rezone the existing landfill and neighboring expansion area to EF‐80 Exclusive Farm Use District in 
order to make the landfill wholly within the farm zone.  This application was approved in 2014 and 
was appealed to the LUBA.  The LUBA appeal was eventually dismissed.  As part of the zone change, 
the Board of Commissioners placed some conditions on any future expansion.  One of the conditions 
was for a community meeting to solicit comments from interested parties on the Site Design Review 
application.  This community meeting was held on November 11, 2014 and the comments generated 
as a result of that meeting will be discussed below in Finding B.8.   
 
B.  Site Design Review Provisions and Analysis 
 
1.  Section 1101 for Site Design Review requires consideration of the following factors in the review 
of site development plans: 
 
  (1)  Characteristics of adjoining and surrounding uses; 
 
  (2)  Economic factors related to the proposed use; 
 

(3)  Traffic safety, internal circulation and parking; 
   

(4)  Provision for adequate noise and/or visual buffering from incompatible uses; 
 

(5)  Retention of existing natural features on site; and 
 
  (6)  Problems that may arise due to development within potential hazard areas. 
 

(7)  Comments and/or recommendations of adjacent and vicinity property owners whose 
interests may be affected by the proposed use. 
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2.  Regarding criterion 1101.02(A.1) above, the adjoining and surrounding uses on adjoining property 
are predominantly farm use.    The landfill opened in 1982, has operated continuously since that 
time, and the impacts are established on‐site.  The applicant’s findings related to this criterion on 
page 6‐8 of the application are incorporated here by reference.   

 
3.  Regarding criterion 1101.02(A.2) above, the applicant responded to this criterion on page 9 of their 

Site Design Review Application.  The findings point to the fact that the Board of Commissioners has 
previously adopted findings as part of the zone change where they conclude that there is a need for 
the continued operation of a local disposal option.  The applicant’s findings on page 9 and 10 are 
incorporated here by reference.  There have been no economic factors that have been identified 
that prevent the use of the parcel for the proposed use.  
  

4.  Criterion 1101.02(A.3) above deals, in part, with traffic safety.  In response to that portion of the 
criterion the applicant submitted a Traffic Impact Safety Analysis from August 2007, prepared by 
Ron Loewen, P.E. of Jones and Stokes.  This traffic analysis was prepared and submitted in 
conjunction with a much larger proposed expansion of the landfill and it concluded that no traffic 
improvements would be necessary.  However, it has been over seven years since this study was 
completed and the data and conclusions from the study may have changed.   The Planning 
Department wants to be sure of traffic safety so an updated traffic study will be recommended as 
part of any approval.   

 
Related to internal circulation and parking, as noted in the response on Page 11 of the application, 
“RLC’s development proposal does not result in increased use of the site.  Rather, the expansion will 
allow the current level of use to continue.”  As stated in the above Finding A.8, in 2012, a site design 
review (SDR‐03‐12) approved a major redesign of the entrance and public drop facilities.  One aspect 
of this redesign was to separate the public traffic from the heavier commercial truck traffic.  The 
existing design appears to provide a safe and efficient internal traffic and circulation pattern and 
adequate parking for the use. 
 

5.  Criterion 1101.02(A.4), requires adequate noise and/or visual buffering from noncompatible uses.  
One of the concerns that the Planning Department has is screening of the use from the neighboring 
State Highway 18.  Screening of the use has always been a concern, and that concern has grown 
with the facility.  Figure A.5 shows 35’ in width of vegetation; including the poplar trees along the 
State Highway, will be maintained.  In addition Figure A.5 also shows a 90’ wide vegetated berm.  
While there is significant screening both existing and proposed along the State Highway for Module 
11, it appears that the same is not true for Module 10.  Figure 4 in the application shows the 
wooded area along the top of the bank, the northerly portion of Tax Lot ‐101, will be removed.    
While Module 10 would eventually be covered and planted, there appears to be little screening of 
this module in the interim when the solid waste would be deposited on‐site.  Module 10 is closest to 
the City of McMinnville and is in direct sight of the State Highway and the Yamhill County Museum.   

 
  In addition to visual buffering, the Site Design Review requires consideration of noise from the site.  

DEQ has rules in place addressing noise related to the operation of solid waste disposal facilities.  
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The application states that Riverbend Landfill has, in the past, been in compliance with these DEQ 
standards.  They also point to modification of their hours of operation to reduce noise conflicts 
within the local area.  While these are both true, it is not the same as evidence.  Our office is 
concerned with off‐site noise impacts of both proposed Modules.  An acoustical expert should be 
consulted to provide evidence that off‐site noise impacts from the expansion areas are compatible 
with DEQ standards.   This should be made a condition of approval. 

 
6.  Regarding criterion 1101.02(A.5) above, in response to this criterion, the application states at the 

top of page 14 of the application, “The site has several existing natural features, including heavily 
wooded areas, riparian vegetation, and scattered large trees (see Figure 1).  RLC’s application not 
only retains many of these existing natural features on‐site, it enhances some of those features.”  As 
noted above, one of the concerns that the Planning Department has is screening of the use from the 
neighboring State Highway 18.  While Module 10 would eventually be covered and planted, there 
appears to be little screening of this module in the interim.  Module 10 is closest to the City of 
McMinnville and is in direct sight of the State Highway and the Yamhill County Museum.  These 
natural features should either remain on‐site or an alternative screening should be in place to 
screen the landfill from neighboring uses.   
 

7.  Regarding criterion 1101.02(A.6) above, the only natural hazard identified on the County zoning 
map is the Floodplain Overlay District.  The development within the floodplain overlay district is 
evaluated using Section 901 of the Yamhill County Zoning Ordinance which will be discussed below.   

 
In addition to the Floodplain Overlay District, on the bottom of page 14 and at the top of page 15 
the application discusses the design adhering to modern seismic standards.   These finding are 
incorporated here by reference.  Requiring that the landfill expansion design adhere to modern 
seismic standards will be suggested as a condition on any approval. 
 

8.  Regarding criterion 1101.02(A.7), a Site Design Review is typically processed as a “Type A” 
application whereby the Director issues a decision and surrounding property owners are notified of 
that decision and given an opportunity to appeal.  This application is in conjunction with a 
Floodplain Development permit which requires a Type B notice to surrounding properties. However, 
the Planning Director has the discretion to process the application as a “Type C” application, and 
decided to do so.  

 
As noted above, as part of the 2014 zone change to EF‐80, the Board of Commissioners placed some 
conditions on any future expansion.  One of the conditions was for a community meeting to solicit 
comments from interested parties.  The idea was to have an independent moderator at the 
meeting, have Waste Management present their plans, and to collect comments from interested 
parties in order to address them in the Site Design Review.  This community meeting was held on 
November 11, 2014 and comment cards and subsequent e‐mails and letters were submitted into 
the record.   
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The following is a summary of the comments submitted into the record. The complete comments 
can be found in Exhibit 4. 

 
Compatibility with surrounding uses 

 Odors from the landfill continue to be an issue for many. 

 Noise. 

 Lights.  

 Visual impact along Highway 18 and from the City of McMinnville. The ugliness of the 8 acre 
expansion to the north of the existing landfill and the proximity of the 29 acre expansion to 
Highway 18. 

 Impact to surrounding farm uses. The operation of the landfill has driven away farming 
operations that are incompatible with the landfill. Farming occurs in spite of the landfill. The lack 
of agri‐tourism events in the vicinity indicates that the landfill is incompatible. 

 The City of McMinnville realizes the impact of the landfill on its economic future and livability. 
 
Floodplain 

 Should not be located in a floodplain.2  

 Using a 1000‐year floodplain makes more sense. It seems foolish that an earthen berm will 
protect the garbage from a moving South Yamhill River. 

 The application should include a Conditional Letter of Map Revision (CLOMR) from FEMA.  
 
Seismic issues 

 Both the berm portion holding back the waste and the berm portion holding up the road should 
meet the seismic requirements.  

 The existing landfill should be brought up to meet the requirements for a 9.0 earthquake. 

 There is a technical need for additional subsurface identification of suspect geologic materials 
due to a potential for liquefaction. 
   
General comments/questions 

 Is the expansion needed? 

 Limit material accepted at the landfill to our county only. 

 No monitoring to assure waste is non‐toxic. No plans to sort and recycle. 

 The plans are only 30% complete. 

 How does building a road access across an existing wetland, removing trees and placing garbage 
in the floodplain retain existing natural features on site? 

 

                                                            
2 Floodplain discussion. Staff would prefer that any development occurring on the Riverbend site be located 
outside of the floodplain. There is plenty of land under WM’s ownership and outside of the floodplain that can be 
developed. However, the floodplain regulations are governed by federal rules and the county ordinance. 
Development in the floodplain is not only allowed it is anticipated. There are technical review/design standards 
that must be met. Prohibiting development under the regulations is not really an option so long as the standards 
are met. 
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Conditions Requested 

 Condition approval on county acceptance of final seismic plan.  

 Require Waste Management (WM) to implement a hazardous waste recovery program. 

 Require a transfer station at the landfill to separate out recoverable items. 

 Require a study, paid for by the county, about the livability of citizens and their property around 
the landfill.  

 
C.  Oregon Revised Statue 215.296(1)(a) and (b) 

 
1.  Section 402.02(V) requires, in part, that “. . . The use must satisfy the standards set forth in ORS 

215.296(1)(a) and (b). . .”, which requires showing: 
 
a.  The use will not force significant change in accepted farming or forest practices on surrounding 

lands devoted to farm or forest use. 
 
b.  The use will not significantly increase the cost of accepted farming or forest practices on 

surrounding lands devoted to farm or forest use.  
 

2.  Attachment B of the application contains CSA Planning’s “Farm Impact Assessment” which identified 
the neighboring farm uses in the surrounding area.  The Planning Department anticipated this would 
be a significant issue with the planned expansion of Riverbend Landfill.  We anticipate there will be 
significant testimony related to this issue.   
 

B.  Floodplain Development Provisions and Analysis 
 

1.  Section 901.05 of the Yamhill County Zoning Ordinance (YCZO) states that a floodplain development 
permit shall be obtained before the start of any construction or development within the FP Overlay 
District. 
 

2.  Section 901.06 of the YCZO states that prior to issuance of a floodplain development permit, the 
applicant must demonstrate that: 
 
A.  The proposed development conforms with the permit requirements and conditions of this section 

and the use provisions, standards and limitations of the underlying zoning district and other 
overlay district.     

 
B.  The proposed development, if located within the floodway, satisfies the provisions of subsection 

901.09. 
 
C.  The proposed development will not increase the water surface elevation of the base flood more 

than one (1) foot at any point.   
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D.  All applicable permits have been obtained from federal, state or local governmental agencies, 
and all applicable National Flood Insurance Program requirements have been satisfied. 

 
E.  The proposed development is consistent with policies j. and k. of the Comprehensive Plan, as 

amended by ordinance 471. 
 

These policies are: 
 

j.  It is the policy of Yamhill County to protect riparian vegetation from damage that may 
result from land use applications for development that is otherwise permitted outright or 
conditionally under county zoning regulations.  To achieve this goal, Yamhill County will 
review land use application for development in riparian areas in an effort to mitigate or 
prevent damage to riparian vegetation that might result from the development.  For 
purposes of this policy, "riparian areas" refers to areas within 100 feet measured horizon 
tally from the ordinary high water line of streams identified as "Fish Habitat" in the 
comprehensive plan inventory (National Resource Conservation Plan, Yamhill County, 
Oregon, May 1979   USDA   Soil Conservation Service, that are not regulated under the 
Forest Practices Act. 

  
k.  It is county policy that land use management practices and nonstructural solutions to 

problems of erosion and flooding are preferred to structural solutions.  Water erosion 
control structures, including rip rap and fill, should be reviewed by the appropriate state 
permitting authority to insure that they are necessary, are designed to incorporate 
vegetation where possible, and designed to minimize adverse impacts on water currents, 
erosion and accretion patterns. 

 
3.  Regarding criterion 901.06(A) above, the proposed project is not prohibited in the EF‐80 zoning 

district under Section 402.02(V) of the YCZO. 
 
4.  Regarding criterion 901.06(B), for the purposes of the zoning ordinance, the project is not located 

within a floodway.  The application also contains justification for Section 901.09 of the YCZO.  
Therefore, the request complies with criterion (B).  

 
5.  Regarding criterion 901.06(C), since this area is within the floodplain but not the FEMA floodway, a 

certification by a registered professional engineer will be required to demonstrate that the 
proposed development will not increase the water surface elevation of the base flood more than 
one (1) foot at any point during the time of a flood discharge.  The application includes a hydrologic 
and hydraulic analysis of the proposed project conducted by a registered professional engineer.  See 
Appendix A of the floodplain development permit application.  A copy of the report with a 
professional engineers stamp will be required with any approval.  With this condition, the request 
would comply with criterion (C). 
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6.  Regarding criterion (D), the applicant will be required to obtain any required permits from the Corps 
of Engineers and Oregon Department of State Lands.  Copies of these permits will need to be 
provided prior to construction.   By obtaining permits from these agencies, the request would 
comply with criterion 901.06(D).  

 
7.  Regarding criterion (E), the applicant’s response to this criterion on page 9 of the Floodplain 

Development Permit is incorporated here by reference.  With the condition to preserve/replace 
riparian vegetation, the request satisfies criterion 901.06(E).  
 
Fish Habitat 
 
The Natural Resource Conservation Plan shows that this tributary is fish habitat.  In order to assure 
that the request is in compliance with State and Federal regulations a condition will be placed on 
any approval that requires the applicant to conduct a biological assessment (BA) for the purpose of 
analyzing the potential effects of the project on listed species and critical habitat.  With this 
condition, the request would comply with the Natural Resource Conservation Plan. 
 

STAFF CONCERNS: 
 

Odors: 
 

This continues to be an ongoing issue that has yet to be resolved to the satisfaction of vicinity 
property owners. Waste Management has indicated in the past that if the odors cannot be 
adequately controlled, continued operation of the landfill is at risk. Staff is disappointed that the 
applicant has not suggested any condition relative to monitoring, evaluating and controlling odors. 

 
Aesthetics/design: 

 
The City of McMinnville as a vicinity “interested party” has written letters to the Board of 
Commissioners and Metro expressing their concern with the continued operation of Riverbend. 
Module 10 as proposed is an 8 acre disposal cell adjacent to the north slope of the existing landfill. 
This cell expands the landfill closer to, rather than further away from the City of McMinnville. In 
addition, a stand of trees that currently mitigates/lessens the visual impact of the landfill from the 
direction of McMinnville is proposed to be removed. At the very least, this seems to be a poor 
choice for the direction/location of any future landfill expansion.  
 
Alternative Disposal Technology: 
 
The Board of Commissioners approved the zone change that permits expansion of the landfill with a 
very important condition:  
 

7.  Alternative Disposal Technology.  The applicant has stated its intent, to the extent 
feasible, to “add a Green Technology component to minimize landfill expansion” (an 
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alternative solid waste disposal technology).  The County recognizes, as stated in the 
application, that: “the construction of any particular facility depends on many factors 
including; proven commercialization of the technology, financial viability for the project, 
and ability to receive all necessary permits within the current regulatory structure.”  As 
such, it will take time to develop a Green Technology facility, as follows, in accordance 
with this condition:  

 
(a)  The applicant shall establish, on‐site, a process or procedure to divert municipal 

solid waste from Riverbend Landfill to a Green Technology Facility. 
 

(b)  The process to be employed in meeting this condition shall be at the discretion of 
the applicant, consistent with applicable law, and may include, but shall not be 
limited to, the following processes or general classes of processes: 

     
(1)  Advanced Thermal Recycling (also referred to as Mass Burn or Waste ‐ 

to Energy incineration) 
(2)  Gasification (also referred to as Plasma Arc)  
(3)  Anaerobic Digestion 
(4)  Thermal Depolymerization 
(5)  Pyrolysis 
(6)  Refuse‐Derived Fuel (also referred to as RDF) 

 
(c)  Construction of a DEQ‐approved facility to satisfy this condition shall commence 

no later than seven (7) years after the earlier of: 
 

(1) The date a DEQ permit for solid waste disposal outside the former PWS 
zone becomes final (i.e., no further DEQ action is required and all 
appeals have been exhausted or the time for filing an appeal has run 
with no appeal having been filed) and Riverbend has all DEQ authority 
necessary to commence disposal of waste on the site; or 

(2) The date the 3.6 millionth ton of waste is deposited at the expansion 
site. 

 
(d)  The alternative disposal technology facility shall be operational within 18 

months after commencement of construction and shall, when fully operational, 
significantly decrease the current deposit of 510,000 tons per year of municipal 
solid waste in the landfill.  The facility must be designed to function for the 
duration of the life of the landfill.  The 18 month construction window may be 
extended as a result of unforeseen weather or other natural events, upon 
written approval by the Planning Director.   

 



YAMHILL	COUNTY	DEPARTMENT	OF	PLANNING	AND	DEVELOPMENT			
STAFF	REPORT	

 
 

Docket	SDR‐16‐14/FP‐03‐14		‐		Riverbend	Landfill	Expansion	 Page	12	
 
 
 
 

(e)  Failure to construct and/or operate an on‐site alternative disposal technology 
facility consistent with this condition shall require the landfill to cease 
operations. 

 
While staff understands that the actual implementation of the alternative technology element of 
the future expansion does not kick‐in for at least seven years, we are concerned that there is 
minimal mention of this integral element in the SDR application (see pages 4 and 17 of application).  
Additionally, the life of proposed Module 11 is anticipated to be approximately double that seven 
year timeline. The design is such that there is to be a perimeter berm constructed around that 29‐
acre module and there are no specifics as to how to interrupt or end landfill expansion in that 
module before it reaches capacity. Although the application narrative indicates that this module will 
be constructed in multiple phases, there is nothing in the plan to indicate how the expansion would 
be phased and therefore limited to correspond with the timeline requirement for the Green 
Technology element. 

 
OBJECTIVES OF STAFF REPORT: 
 
There have been several questions raised regarding the reasons for and the components of this 
application (i.e. site design review, floodplain development and ORS 215.296; impact on farm or forest 
practices). As noted above, under “How we got here,” the Riverbend landfill and adjoining lands under 
its ownership are zoned EF‐80. Further, Section 402.02(V) permits expansion of an existing landfill on 
the same tract subject to Section 1101, Site Design Review and ORS 215.296. In addition, in this case, 
because some expansion is proposed to encroach into the floodplain, Section 901 Floodplain Overlay 
District, is also applicable. One of the main objectives of this staff report is to assist the planning 
commission and public in focusing on these applicable review criteria. Another objective is to highlight 
areas of concern that have thus far been raised by interested parties and to summarize staff 
observations/concerns at this point in the review process. As the public hearing review process 
progresses, staff may prepare additional report(s) to address new information. 
 
STAFF RECOMMENDATION: 

 

A staff recommendation, including any conditions, will be given after the receipt of public 
testimony.   
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