
O
rc

as

 

Island Airport

Master Plan

Chapter 6
IMPLEMENTATION PLAN

1

INTRODUCTION
The preceding chapters of the Orcas Island 
���������������������������������ϐ�����������
facility needs based on existing and projected 
demand, and FAA design standards. 

��������Ͷǡ�������������������������ǡ����������
a comprehensive Preferred Alternative that 
������������������������������������������������
���������������������������������	�������������
�������������������ǡ�����������������������������
����������������������������������������Ǥ�������
�������������������������������������������������
based on need and anticipated demand levels. 
�������������������������������������������������
master planning efforts and incorporated them 
��������������������������������Ǥ

The improvements depicted in the Preferred 
Alternative are incorporated into the Orcas 
��������������������������Ǥ����������������������
��������������������������������������������
in the Preferred Alternative are separated into 
three distinct time periods: 5-year (short-term), 
10-year (mid-term), and 20-year (long-term) 
������������������Ǥ��������������������
�����������������������������������������������ǯ��
existing Capital Improvement Program (CIP) to 
�����������������������������������������������
Alternative. This chapter describes the phasing 
����ϐ��������������������������������������
���������ϐ�����������Ǥ�������������ǡ�������������
������ϐ�����������Ǧ������������������������������
�������������������������������������������������Ǥ�
�����������������������������������������������
�����������������������������ϐ��������������������
the non-aviation projects listed in this chapter.  
���������������ϐ���������������������������
������������������������������������������������ǡ�
�����������������������������������������ʹͲͳͻ�

 
���������������������������������������Ǥ��������ǡ�
this chapter serves to:

• ������������������ǯ�����������������
�������������������������������������ǯ��
��������������������Ǣ

• �����������Ǧ���������������������
����������������������������Ǣ����

• �����������������������������������������
����������������������������������������
in this chapter.

Many projects have interrelated components 
�������������������ϐ�������������������������
coordinated manner for the project(s) to move 
�������Ǥ�����ϐ����������������������������������
���������������������������������������������
����������������������������Ǥ���������������������
����������������������ϐ��������������������Ǧ����ǡ�
mid-term, and long-term development phases 
���������������������������Ǥ�����������������
strategic and non-aviation related projects are 
��������������Ǥ��������������������������������
�����������������������������������������������Ǥ�
Planning-level cost estimates are provided for 
each project.

6.1 IMPLEMENTATION 
PROCESS
��������������������������������ǡ�������������
�����ϐ����������������������Ǥ������������������������
	���������������������������������������������
before the facility/improvement is needed or 
��������Ǥ�����������������������������������������
����������������������ǡ�����������������������
����������������������������ǡ���������
��������������ǡ��������������������������������
������������Ǥ��������������������������������
necessary to complete an FAA eligible airport 
��������������������������������������������Ǥ
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Years Prior

4
• ����������������������������������������Ǣ

• ����������������	����������������������������������������	���������������������������������������ȋ����ȌǢ

• ����������������������ϐ�������������������������������Ǣ

• ������������������������������������������������Ǥ��������������������������������������ȋ���Ȍ����������ǡ�
���������������������������������������Ǣ

• ��������������Ǧϐ��������������������ϐ�������������������������Ǣ����

• ������������������������������ϐ������������������������Ǥ

Years Prior

3
• ��������ǡ�����������������������������������������������������������Ǣ

• �������������������ϐ��Ȁ����������������������������Ǣ

• ����������������������������������������������������������������������������ȋ������Ȍ��������	��������������������
���Ǧ��������������������ȋ���Ȍ����������������������������Ǣ����

• ����������������������������������������������������������������Ǥ

Years Prior

2
• ��ϐ������������������������������������Ǣ

• �������������������Ȁ��������������������������������������������������������	��Ǣ

• �����������������������Ȁ����ϐ����ϐ��������������������������	��Ǣ

• �������������������������������������������������Ǣ

• ������������������������ϐ��Ȁ�����������������	��Ǣ

• Begin FAA grant application process

• �����������������������������������������������������������������������ȋ��Ȍ�������������������	���
������������������Ǣ����

• ������������������������ϐ������������������������������ϐ�������������������������������Ǥ

Years Prior

1
• �����������������������������������Ǣ

• ��������������ϐ���������������������������������Ǣ

• 	��������������������������ǡ�����������������������ͻͲΨ�������ǡ������ǡ����������ϐ���������������	���
��������������ϐ���������������������Ǣ

• ��������������������������������������������������ǡ������������Ǣ

• �������������������������������������������������������Ǣ

• ��������������������������ǡ��������������������������������������Ǣ

• ������������������������������������������������Ǣ

• �����������ϐ��Ȁ�������������Ǣ

• ���������������������������������������������	��Ǧ��������ϐ��������������ȋ���Ȍ����	��Ǧ������������������
������ȋ���Ȍǡ�������������Ǣ����

• 	����������������������������ǡ�������������������������������������������Ǥ

Figure 6.1. Implementation Sequence of  Events
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6.1.1 Environmental 
Considerations
����������������������������������������������
each development phase are completed in 
������������������������������������������
�������������������������������������������
����������������	����������������������������Ǥ�
������������Ǧ������������Ǧ����ǡ���ϐ���Ǧ�����
developmental Environmental Assessment 
may be appropriate to analyze the potential 
�����������������������������������������������
�����������������������������������������������Ǥ

	���������ͳͲͷͲǤͳ	ǡ�������������������������
for Considering Environmental Impacts, and 
	���������ͷͲͷͲǤͶ�ǡ������������������������
�����������ȋ����Ȍ���������������������������
������������ǡ�����������������������������������
��������������������������������������������ϐ���
environmental impact categories. A complete 
����������������������������������������������
������ϐ�������	����������ͳͲͷͲǤͳ������ͷͲͷͲǤͶ�����
��������������������������������������������
ȋ��ȌǤ������������������������������������������
���������������ǡ�������������������������������
not be able to be properly mitigated, an EIS is 
����������������Ǥ��������������������ǡ������Ǧ
��������������������������������������������������
����������������������������������������������
����������������������������������������������
���������������������������������������������������
�������Ǥ�	���������������������������������������

���������ǡ���������������������������������������
������������������������ȋ��ȌǤ��������������
���������������������������������������������
EA for certain categories of projects that FAA 
�����������������������������������������
���������������������������������Ǥ�����������
�������������������	��ǡ���������������������������
�������������������������������������������Ǥ�
�������������������������������������������
�����������������������������������������
����������������������������������ϐ�������������
�����ϐ�������������ȋ	����ȌǤ

	��������������������������ǡ������������������
�������ǡ�������������������ǡ������������������
�����������������������������ͳ͵������������
�������������������������������������������������Ǥ�
������������������������������������������Ǧ�����
�������Ǧ���������������ǡ�������������������
����������ϐ��������������������������������������
�����Ǥ��������������������������������������������
�����������������������������������������������
����������ϐ���������Ǧ�������������������������Ǥ�
In preparing for implementation of all projects, 
����������������	������������������������������
��������������������������������������������������
for environmental processes. 

6.1.2 Project Responsibilities 
AIP-eligible airport projects are closely 
���������������������	������������������������
�����������������ǡ��������������������������
standards. Orcas Island Airport representatives 

Year of 
������������

• ���������ͳͲͲΨ�������ǡ������ǡ����������ϐ��������Ǣ

• ���������	�������������������������������������������ϐ����������Ǣ

• �����������������������������������������������������������Ǣ

• �������	�������������Ǣ

• ������������������������ϐ�����������������������������������������������������Ǣ

• ������������Ǧ��Ǧ�������Ǣ����

• �����������������������������������������������������������������Ǥ

• �������ϐ�����������������������������������	�������������Ǣ

• �����������������������������������������Ǣ����

• ����������������������Ǥ����������
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���������������������������������ϐ�������������
�������������������������	�������������������
�����������������������������������������������
�����������������������������������������Ǥ�
The Port of Orcas is also be responsible for 
�������������������������������������	�������
�����ǡ�����������������������������������ǡ�����
����������������ǡ�������ǡ�����������������ǡ����
�����������������������������������������������ǡ�
���������������������������������������������
�������Ǥ�����������������������������ǡ�������������
�������������������������ϐ�����������������������
�������������������������������������������������
�����Ǧ��������������������������Ǥ�����������	���
���������������������������������������������
����������������ǡ��������������������������������
���������������������������������������	������
standards. Once FAA AIP money is accepted, 
���������������������������������������	���
�����������������������������������������
��������������������������ʹͲ�����������������
�������������������������Ǥ���������������������
����������������������������������������Ǥ

6.2 AIRPORT CAPITAL 
IMPROVEMENT PLAN 
(WSDOT CIP)
�����������������������ǡ���������������������
of this Orcas Island Airport Master Plan, the 
����������������������������������������
��������ȋʹͲͳͻȌ������������	������������Ǥ�
�����������������������������������ϐ������
�������������������������������������	��ǡ�
�����������������������������������������	���
joint planning conference.  This section also 
������������������������������������ϐ�������
�������������������������������������������
������������������������������������������������
����������������������������������	������Ǥ�����
�����������ǡ���������������������������������
����������������������������������Ǧ����ǡ����Ǧ
term, and long-term development phases. These 
�����������������������������������ǡ��������������
��������������������������Ȁ������������
projects costing millions of dollars to more 
���������������������������������Ǥ��

The recommended projects presented in 
���������������ϐ������������������������
���������������������������������������������
����������	��ǡ������ǡ������������������ǡ�����
���������������������������������������������

�������Ǥ�����������������������������������
��������������������������������������������������
recommended CIP. Planning-level cost estimates 
������������������������������������ϐ�����������Ǥ�
����������������������ȋ���Ȍ����������������
for the anticipated projects have been developed 
�����������������������������������������������
��������������������������������������������
ȋ�Ǥ�Ǥ��������ǡ������������ǡ�����������ǡ�����
associated electrical items). A 20 percent 
��������������������������������������������
������������������������������������������
����������������������������������������������ǯ��
��������Ǥ���������������������ȋ��������ǡ�
������������������ǡ������������������������
contract administration services) are added in 
at 15 percent and a Washington State Tax of 8.1 
������������������������Ǥ�

������ǡ�	������������������������ϐ�������������
������������������������������������������
�������������������������������������������
the Preferred Alternative. As expected, safety 
is a critical component for project selection 
and timing. The proposed timing for projects 
�����������������������������������������
���������������������������������Ǧ�������ϐ��Ǧ
��������������������������������������������
����������������������������������������Ǥ�

6.2.1 Phase 1 - Short-Term 
Capital Improvement Projects
Short-term (Federal Fiscal Year) 2021 – 
ʹͲʹͷ������������������������������������
development items that are recommended 
�������������������������ϐ���������Ǥ�������͸Ǥͳ�
�������������������������������������������Ǧ�����
����������������������������������������������
Airport CIP. Each of the short-term projects is 
���������������ǡ������������������������������ǡ�
���������������ϐ��������Ǥ�	������͸Ǥʹ���������������
�������������������������������������������������
the location of each project. 

2022 - Environmental Planning for                
Master Plan Projects 
Estimated Total Cost: $1.5M 

����ϐ����������������������������������������
���������������������������������������������
����������������������������������ǯ������������
�������������������������ϐ�����������������
������������������������������������������
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�������������������������ȋ����ȌǤ�������������
���������������������������������������������
Assessment (EA) or an Environmental Impact 
Statement (EIS). An EA is the appropriate 
������������������������������������������������
any adverse effects to the environment can 
����������������������������������������ϐ������
������Ǥ����������������������������������������
������������������������������������ϐ�����������
����������������ǡ���������������������������
���������������������������������ǡ����������
���������������������������������������������
����������������������	��Ǥ������������������������
����������������������	�������������������������
����������������������������������������Ǥ�	���
�����������������ǡ������������������������������
�����������������������Ǥ

2023 – Meet B-II Standards
Estimated Total Cost: $890K

������������������������������������ȋ������
������Ȍ�Ȃ�������������ϐ��������������������������
����ǡ���������������ǡ��������������������������
of meeting the standards for Airport Reference 
������Ǧ��Ǥ�����������������������������������
�����������������������������ǡ�������������������
����������������������������������������������
��������������������������������������������������
����������������������������������������������Ǥ�
������������������������������������������
�����������������������������������������������
���Ǧ��Ǧ���Ǧ�����������Ǥ������ϐ������������������
provide the design and permitting for relocating 
�����������������������������������������������
�����������������������������������������������Ǥ�

2024 – Meet B-II Standards Relocate 
Southeast Development Area (Construction) 
Estimated Total Cost: $4M

��������������������������������������������������
���������������������������������������������
�������������������������������������������������
����������������Ǧ��Ǥ������ϐ������������������������
���������������������������������ǡ������������������ǡ�
���Ǧ���������������������������Ǥ�����������������
������������������������������������������������
��������������������������������������
�����������������������Ǥ�����������������������������
������������������������������	�����������ǡ�����
������������������������	��������������������������
����������������������������������Ǥ

2024 - Land Acquisition/Swap:                              
Parcels 103 and 104-A
Approximate Full Value of Parcels for                         
Swap: $278K

����������������������������������������������
the planning period in order to accomplish the 
������������������Ǧ������Ǧ��������������������
compatibility. Approximately 2.77 acres from 
�����������������������������������������������
�������������Ǥ�������������������������������
sponsor to control the height of objects and limit 
������������������������������������������������
�������Ǥ��������������������������������������ǡ�
�������ǡ����������������������������������������
�����������������������ǡ������������������
���������������������������������������������������Ǥ

�����������������������������������������
������������ǡ�����������������������������������
������������ȋ���Ȍ����������������Ǥ�������������
������������������������������ϐ�������������������
�������ǯ����ϐ���Ǥ��������������������������
��ϐ��������������������������������������������
�����������
������������������������������������
������������Ǥ������������������������������������
���������ǡ��������������������������������������
������������ǡ�������������������������������������
�������������������������������Ǥ�������������
����������������������������������������������
���������������������������������Ǥ

2025 – Meet B-II Standards – Southeast 
Terminal Area (Design and Construction               
of Buildings)
Estimated Total Cost - $300K

This is the third phase of the project that 
����������������������������������������������
�����������������������������������������
for Airport Reference Code B-II. This next 
�����������������������������������������������
�����������������������������Ǥ�����ϐ����������
���������������������������������������������
ͶǡͲͲͲ�����������������������������������������
�����������������������������͵ǡͲͲͲ������������Ǥ�
�����������������������������������������������Ǥ�
�������ϐ�������������������������������������
estimated cost and covered by the tenant.

Total Short-Term CIP (2021-2025)

 $8.61M
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Project # Year Project

Federal

WSDOT/
State

Local/
Other

Rounded 
Total

Non-Hub 
Primary  

�ŶƟƚůĞŵĞŶƚ

State 
Appointment/ 
�ŝƐĐƌĞƟŽŶĂƌǇ

0 2020 Carryover - - - - -

1 �̈́͵ͲͲ� $1.05M ̈́͹ͷ� ̈́͹ͷ� $1.5M

2 2022 -  -   - - -

3 ʹͲʹ͵ Relocate Terminal Area: Civil Design* ̈́ͺͲͳ� - �̈́ͶͶǤͷ�� �̈́ͶͶǤͷ�� ̈́ͺͻͲ�

4 2024
����������������������ǣ�����������
������ǡ�
��������ǡ������������Ȁ��������ǡ���������������
Environmental Mitigation*

$2.2M $1.4M ̈́ʹͲͲ� ̈́ʹͲͲ� $4M

5 2024
����������������������Ǧ���������������������������
��������ͳͲ͵������ͳͲͶǦ��

(Assessed Valuation - $278K)
- -   - -   -   

6 2025
����������������������ǣ�����������
������������������������������������
BiPlane Hangar*

̈́ʹ͹Ͳ� - ̈́ͳͷ� ̈́ͳͷ� ̈́͵ͲͲ�

7 2025
����������������������ǣ�����������
������������������������������������
BiPlane Hangar*

̈́͹͵Ͳ� $1M ̈́ͻ͸� ̈́ͻ͸� ̈́ͳǤͻʹ�

Rounded Subtotal Phase 1 Projects  $4.3M  $3.45M $430.5K $430.5K $8.61M

*Meet B-II Standards

En�i��nmen�al Planning f�� MPU P��jec�� 

Ca�����e� 202ͳ 

Table 6.1. Short-Term Capital Improvement Program

2026 – Meet B-II Standards - Relocate 
Southeast Development Area (Construction)
Estimated Total Cost - $4.11M

	����������������������������������������������
����������������������������������������������
��������������������������������������ϐ����Ǥ������
��������������������������������ǡ����ͺͲǦ������
���������������������������������ǡ���������
��������������������������������������������
����������������������������������������������
�����������������������Ǥ�����ϐ��������������������

6.2.2 Phase 2 - Mid-Term Capital 
Improvement Projects
���Ǧ�����ȋ	�������	����������Ȍ�ʹͲʹ͸�Ȃ�ʹͲ͵Ͳ���������
���������������������������������������������
���������������������������������������������ϐ����
�����Ǥ�������͸Ǥʹ�����������������������������������
�������Ǧ��������������������������������������������
Island Airport CIP. Each of the mid-term projects 
������������������ǡ������������������������������ǡ�
���������������ϐ��������Ǥ�	������͸Ǥʹ��������������������
������������������������������������������������
location of each project. 
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�����������������������������������ͳͷ����������
���������������������������������������������
�������Ǥ��������������������������������������
�������������������������̈́ʹǤ͹�����	���
�������������������Ǥ

2027 - Meet B-II Standards – Widen and 
Reconstruct Runway 16/34 (Design)
Estimated Total Cost - $610K

��������������������������������ǡ��������ϐ�����
�������������ϐ�����������������������������
�������������ϐ��ǡ��������������������������ʹͲͺ��
�������Ǥ��������������������������������������
����������������������������������������������
������������������������������������������������
��������������������������Ǥ������������
��������������ǡ����������������������������͹Ǥͷ�
������������������������������ǡ�����������������
�������������������������ǡ��������������
��������������������������������Ǥ�������������

��������������������������������������������
���������������������������������������Ǥ�
�����������������������������ϐ������������������
������������������������������������������Ǥ

2028 - Meet B-II Standards – Widen and 
Reconstruct Runway (Construction) 
Estimated Total Cost - $4.94M

�����������������������������������������������
�������������������������������������������Ǥ�
������������������������������������������������
��������������̈́͵�����	����������������������Ǥ

2029 - Meet B-II Standards – Relocate South 
Taxiway A Including A1 and A2 (Design) 
Estimated Total Cost - $500K

��������������������������������������������
������Ǧ������������ǡ�������������������������
����������������������������������������������

Project # Year Project

Federal

WSDOT/
State

Local/
Other

Rounded 
Total

Non-Hub 
Primary  

�ŶƟƚůĞŵĞŶƚ

State 
Appointment/ 
�ŝƐĐƌĞƟŽŶĂƌǇ

8 ʹͲʹ͸

Relocate Terminal Area: Paving Apron, 
�������������������ǡ�������������ǡ��
Lighting, Demo Terminal/Hangars, Pave 
�������������*

$1M $2.7M ̈́ʹͲͷǤͷ� ̈́ʹͲͷǤͷ� $4.11M   

9 2027
�������������������������ͳ͸Ȁ͵Ͷǡ���������
MIRL - Phase 1 - Design* ̈́ͷͷͲ� - ̈́͵ͲǤͷ� ̈́͵ͲǤͷ� ̈́͸ͳͲ�

10 2028
�������������������������ͳ͸Ȁ͵Ͷǡ���������
�����Ǧ�������ʹ�Ǧ�������������* $1.45M ̈́͵� ̈́ʹͶ͹� ̈́ʹͶ͹� ̈́ͶǤͻͶ�

11 ʹͲʹͻ
����������������������������������ͳ�����
A2 - Deisgn*

̈́ͶͷͲ� - - ̈́ͷͲ� ̈́ͷͲͲ�

4 ʹͲ͵Ͳ ����������������������������������ͳ������
�ʹ�Ǧ�������������*

$1.55M $1.75M ̈́ͳͺ͵Ǥͷ� ̈́ͳͺ͵Ǥͷ� ̈́͵Ǥ͸͹�

Rounded Subtotal Phase 2 Projects  $5M  $7.45M $666.5K $716.5K $13.83M

*Meet B-II Standards

Table 6.2. Mid-Term Capital Improvement Program
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��������������������������ʹͶͲ������������������
������������������������������Ǥ�������������
������������������������������������������
���������ʹͷ�����Ǥ���������������������������
������������������Ǥ������������������������
��������������ϐ����ǡ�������������������������������
�����������������������������������������������
����������ͳ������ʹ��������������������������
�����������������������������Ǥ������������������
��������������������������������������������
����������������������Ǥ��������������������������
����ϐ������������������������������������������
������������������Ǥ

2030 - Meet B-II Standards – Relocate 
South Taxiway A Including A1 and A2 
(Construction) 
Estimated Total Cost - $3.67M

The high priority project described above 
������������������������������������������
������Ǥ��������������������������������������
�������������������������̈́ͳǤ͹ͷ�����	�������������
�������������������Ǥ

���������Ǧ���������ȋʹͲʹ͸ǦʹͲ͵ͲȌ

 $13.83M 

6.2.3 Phase 3 - Long-Term 
Capital Improvement Projects
����Ǧ�����	�������	�����������ʹͲ͵ͳ�Ȃ�
ʹͲͶͲ������������������������������������
���������������������������������������������
�������������������������������������������
�����������������������������������������
������������������������������������������
������������Ǥ�����������������������������������
����������������������������������������Ǧ�����
�������������������������������������������
�������������������������������������������
����������������������Ǥ�������͸Ǥ͵����������
���������������������������������Ǧ�������������
����������������������������������������������
CIP. Each of the long-term projects is also 
����������ǡ������������������������������ǡ�
���������������ϐ��������Ǥ�	������͸Ǥʹ������������
of this section provides an overall graphic 
������������������������������������Ǥ�

2031 - Conduct Master Plan Update
Estimated Total Cost - $670K

����	��������������������������������������������
��������������������������������������������Ǥ�
This is typically done in 10-year intervals for 
airports that have fairly stable activity levels. 
�����ʹͲʹͲ������������ǯ���������������������������
�������������������ϐ�����������������������������
�������������������������������ϐ�����ϐ���������Ǥ�
����ϐ����������������������������������
�����������������������������������������
������������������ǡ�������������������������������
��������������������������������������������
����ǯ���������Ǥ��������ǡ��������������������
the long-term projects, another master plan 
������ϐ�������������������ǡ������������������
according to observed activity levels and the 
��������������������������������ǡ��������������
�����������	�����������������������Ȁ�����������
������ǡ����������������������������������������
�����������������������Ǥ�

2032 – Carryover During Master Plan

���������������������������������������������
�������ʹͲ͵͵���������������������������������
���������������Ǥ

2033 – Pavement Rehabilitation 
Estimated Total Cost - $1.11M

���������������������������������������
�������������������������������������������Ǥ�
������������������ϐ��������������������������������
�����������������������������������������������������
as appropriate.

2034 - Environmental Review of Master   
Plan Projects
Estimated Total Cost - $1.11M

���������ǡ�����ϐ������������������������������
������������������������������������������
��������������������������������������������������
ϐ��������������ϐ���������Ǥ�����������������������
������������������������������������
����������ǡ�����������������������������������
examines the affected environment and the 
potential effect that projects may have. The 
�������������������������������������������������
��������������������������������������������������
�ǡ����������������������������������������������
�������������������������������������������������
���������Ǥ�	�������������������ϐ�������������



O
rc

as

 

Island Airport

Master Plan

Chapter 6
IMPLEMENTATION PLAN

9

ȋ	����ǯ�Ȍ���������������	����������������������
�������������ϐ�����������������������������������
projects that are examined. 

2035 – Carryover to 2036

����������������������������������������������������

���������������������������������������������
�����������������������������������������
���������������������������������������������
Restriction Line. Within these six parcels totaling 
approximately 4.5 acres of land,  there are also 
ϐ�������������Ȁ����������������������������������
����������Ǥ��������������������������������������
the Uniform Relocation Assistance and Real 
������������������������Ǥ���������������������
�������ϐ��������������������������������������������
�����������
������������������������������������
������������Ǥ��������������������������������������
������������������������������������������������Ǥ�
�����������������������������������������������ǡ�
����������������������������������������������
ȋ���Ȍ����������������Ǥ����������������������������
���������������ϐ��������������������������ǯ����ϐ���Ǥ�
�������������������������������������������������
or removal of improvements.

2037 - Construct Helicopter Parking Apron 
Estimated Total Cost - $1.11M

This project is in the plan in order to identify an 
�����������������������������������������������
����������������������������������������������������Ǥ�
������������������������������������������������
�������������������������������������������Ǥ

2038 – Pavement Rehabilitation
Estimated Total Cost - $1.11M

������������������������������������������
����������������������������������������Ǥ������
�������������ϐ���������������������������������������
���������������������������������������������Ǥ

2039 – Westside Development – Phase 1
Estimated Total Cost - $1.1M

�����������������������������������������ϐ�������
meeting FAA standards for safety, the Westside 
Development is a demand-driven concept that 

��������������������������������������������
����������ǡ�����������������������������������������
������Ǥ�������������������������������������
����������ǡ������������������������������������������
�����������������	��ǯ��������������������������
�Ǧ��ǡ����������������������������������Ǥ������ϐ�����
���������������������������������������������
private interests in leasing land and developing 
�������Ǥ��������������������������������ʹͷǦ�����
��������������������������������������������
�����������	��������������������Ǥ

2040 – Westside Development – Phase 2 
Estimated Total Cost - $3.7M

����������������������������������������
������������������������������������������
demand for additional facilities materializes. 
����������������������������������������������
����������������������������������������������
hangar and pavement that connects to a taxilane. 
	����������������������������ǡ�����������������
��������������������������������������������������
�������ǡ������������������������������������
�����������������������������������������������Ǥ�
��������ǯ���������������������������������	���
��������������������������������������������
���������������������������������ϐ������������������
Westside Development.

2041 and Beyond – Land Acquisition: Parcels 
104-B, 105, 106
Estimated Total Cost - $530K

������������������������������������������
master planning period, the relocation of 
����������������������������������������������
project are provided in the master plan so that 
���������������������������������������������
�������������������������������������Ǥ����������
�����������������������������������������������
���������������������������������������������
the projects that meet B-II standards. Portions 
������������������������������������������������
��������������������������������������������
�������������������������������������������
������Ǥ����������������������������ϐ����������
average cost per acre established by the San 

������������������������������������������
������Ǥ�����������������������������������������
���������������������������������������������Ǥ�
�����������������������������������������������
��������������������������������������������Ǥ

ʹͲ͵͸�ea�emen� a��������������������������Ǥ 

2036 – Land Acquisition for BRL: Parcels 
108, 109, 110, 111, 112, 116 
Estimated Total Cost - $3.8M 

Several parcels of land on the Southwest side are
incongruent with current and future FAA design
standards. These properties toal approximately 4.5
acres of land, and are adjacent to similarly used
properties to the west. In order to preserve
compatible ownership, property rights and previous
FAA allowances, while minimizing airport impacts,
perpetual restrictive and prohibitive avigation
easements will be developed and purchased from
existing landowners. These easements will limit
future uses and developments on the properties to
be compatible with applicable FAA design and
obstruction standards, similar to those in FAA AC
1500/530, CFR Part 77, and appropriate marking
and lighting. Easements will also utilize exiting
local, state and federal reporting requirements for
potential future impacts requiring an instrument of
notification, including FAA form 7460. Estimate of
costs for the easements are reflective of the
average cost per acre established by the San Juan
County Assessor Actual evaluation at the time of
the easement acquisition will be established at the
time of appraisal and as negotiation occurs

Easement Acquisitions
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2041 and Beyond – Relocate North Taxiway A 
Including A3 and A4
Estimated Total Cost - $3.92M

������������������������������������������
master planning period, the relocation of the 
�������������������������������������������
����������������������������������������������
�������������������������������������������������
�������Ǥ������������������������������������
���������Ǧ���������������������������������������
�����������������������������������������������
�������������������Ǥ�����������������������������
�������������������������������������������������
�������������������ʹͶͲ�������������������������
�����������������������Ǥ����������������������

������������������������������������������ʹͷ�
����Ǥ���������������������������������������������
�������������������������������������������͵�
�����Ͷ����������������������������������������
���������������Ǥ�������������������������������
�������������������������������������������������
�����������������������������������������
���������������������Ǥ��������������������������
����ϐ����������������������������������������������
��������������Ǥ

����������Ǧ���������ȋʹͲ͵ͳǦʹͲͶͳΪȌ

 $18.16M 
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Project # Year Project

Federal

WSDOT/
State

Local/
Other

Rounded 
Total

Non-Hub 
Primary  

�ŶƟƚůĞŵĞŶƚ

State 
Appointment/ 
�ŝƐĐƌĞƟŽŶĂƌǇ

13 ʹͲ͵Ͳ �������������������������� �̈́͸ͲͲ�� -   �̈́͵͵Ǥͷ� �̈́͵͵Ǥͷ� �̈́͸͹Ͳ�

14 ʹͲ͵ͳ Carryover (Primary Entitlement) -   -   -   -   -      

15 ʹͲ͵ʹ Pavement Rehabilitation  $1M -   -   �̈́ͳͲͲ�  $1.11M

16 ʹͲ͵͵ ������������������������������������  $1M -   �̈́ͷͷǤͷ� �̈́ͷͷǤͷ�  $1.11M

17 ʹͲ͵Ͷ Carryover (Primary Entitlement) -   -   -   -   -   

18 ʹͲ͵ͷ �������������������������Ǧ�����������
��������ȋͳͲͺǡ�ͳͲͻǡ�ͳͳͲǡ�ͳͳͳǡ�ͳͳʹǡ�ͳͳ͸Ȍ �̈́͵ǤͶ� -   -   �̈́ͶͲͲ� �̈́͵Ǥͺ�

19 ʹͲ͵͸ ����������������������������������  $1M -   -   �̈́ͳͲͲ�  $1.1M

20 ʹͲ͵͹ Pavement Rehabilitation  $1M -   -   �̈́ͳͲͲ�  $1.1M

21 ʹͲ͵ͺ Westside Development - Phase 1  $1M -   -   ̈́ͳͳͳ�� $1.11M

22 ʹͲ͵ͻ
Westside Development - Phase 2               
(Demand Driven - Private Investment) $1M -   -   $2.7M ̈́͵Ǥ͹�

23
2040- 

Beyond
�����������������Ǧ��������������������
ȋͳͲͶǦ�ǡ�ͳͲͷǡ�ͳͲ͸Ȍ*

̈́Ͷ͹ͷ� -   ̈́ʹ͸Ǥͷ� ̈́ʹ͸Ǥͷ� ̈́ͷ͵Ͳ�

24
2040- 

Beyond
���������������������������Ǥ��͵������Ͷ* $1.525M  $2M ̈́ͳͻ͸� ̈́ͳͻ͸� ͵Ǥͻʹ�

Rounded Subtotal Phase 3 Projects  $12M  $2M $311K $3.823K $18.16M

Total Master Plan Capital Improvement Program $21.3M $12.9M $1.41M $4.97M $40.6M

*Meet B-II Standards  $11M  $11.85M $1.24M $1.29M $25.39M

*Meet B-II Standards

Table 6.3. Long-Term Capital Improvement Program

Easement Acquisitions
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6.3 SOURCES OF 
CAPITAL FUNDING
Orcas Island Airport is eligible to receive 
����������������������������ǡ���������������
FAA Airport Improvement Program (AIP) 
program, the WSDOT Department of Aviation, 
�������Ȁ�����������ǡ�������������������������ǡ�
�������������������������������������������
Washington Department of Ecology. It is 
������������������������������������������������
�������������������������������������������
����������������������������������������������
�������ǡ������������������Ǥ

6.3.1 Federal Funding
����	���������������������������������������
��������������������������������������������
�������������������������������������ǡ�������������
���������������������������������Ǥ���������������ǡ�
�����������������������������������������
����	���������������������������������������
��������ȋ�����ȌǤ�����������������������������
�����������������������������������������
�����ϐ�����������������������������������������Ǥ�	���
����������������������������������������������
�����������������	���ǡ�����������������������Ǥ�
�������������������������������������������������
������������������ǡ����������������������������������
other federal aviation related taxes. Many types 
���������������������������������������������������
��������������������	�������������ǡ����������ǡ�
���������������ǡ������������ǡ�����������������ǡ�
����������������ǡ����ϐ�����������������ǡ���������
��������ǡ�����������������������������������
��������ǡ����������������������������ǡ���������ǡ�
�������������ǡ��������������Ǥ��������������
������������������������������������������������
���ͻͲΨ��������������������������������������������
�������������������������������������	���
�����������Ǥ���������������ͳͲΨ�������������
���������������������������������ǡ��������ǡ�����
����������������������������������������������
�������������������������������ͳͲΨǡ�����������
͸ͲȀͶͲ������Ǥ�

��������������������������������������������������
�����ǡ��������������������������Ǧ��������������
has less than 10,000 commercial enplanements 
per year, (non-primary), is eligible to receive 
������̈́ͳͷͲǡͲͲͲ�������������������������������
�����������������ǡ�������������������������������
��ϐ������������������������������������Ǥ�������

��������������������Ǧ��������������������	�����
ȋ����ȌǤ�����������������������������������������
����������������������������������������ǡ���������
�������������������������������������Ǥ��������
���������ǡ����������������������������������
granted on a competitive basis.

6.3.2 State Funding
The Washington State Department of 
Transportation Aviation Division (WSDOT) 
provides grant money for airport projects. As 
����������������������������ǡ���������������������
����������������������������������������������Ǥ

�����ǯ����������
��������������������������
������������ǡ�����ǡ������������������ǡ�����������
�����������ǡ����������������������������������ǡ�
������������������ǡ����������ȋ�Ȍ���������������
��������ǡ���������Ǧ����������������������������
Washington Aviation System Plan (WASP). The 
�������������������������������������������
�������������������������������������������̈́ʹͷͲǡͲͲͲǤ

������������������������������������ǡ�������������
����������������������������������ͷΨ�������
of the entire project cost. For projects receiving 
�������������ǡ��������������������������������������
�����������������������������������������������
in matching their Airport Improvement Program 
ȋ���Ȍ�������Ǥ������������������������������ͳͲΨ�
of the project total to come from the airport 
�������Ǥ���������������������������������������
�������������������������������������Ǥ

The Washington State Department of 
��������������ǯ�������������������������������
an average of $1,100,000 in state airport grants 
��������Ǥ������������ʹͲǦ����������������������
state grant program is forecasted to average 
̈́ͳǡͶͲͲǡͲͲͲ���������ǡ�������������������������
�����������������ϐ�����������̈́ͳʹǡͲͲͲǡͲͲͲ�
���������������������������������Ǥ

The Washington State Department of Ecology 
ȋ���Ȍ����������ϐ�����������������������������
���������������������������������������������
��������������������Ǥ

�������������������������
�������������
�������������������������������������������������
������������������������������������������������
����������������������������������������������Ǥ�
�����������������������������������͹ͷΨ����
�����������������Ǥ������������������������������������
�����������������������������������������������Ǥ
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6.3.3 Local Funding
��������������������������������������������������
������������������������������������ǡ�����������ǡ�
������������������������Ǥ���������������������������
������������������������������������������Ǧ�����������
������ǡ������������ǡ�����������������������������
���ϐ��������������������������������������Ǥ�����
�������ǯ�������������������������������������������
ȋͳͲͲ��Ȍ��������������������Ǧ���������������������
�������������������ǡ�����
��������ȋ
���Ȍ��������������
�����������ǯ���������������������������Ǥ�����
���������������������������������������������������
���������������Ǥ�����������������������������
ten T-hangars and one box hangar. The Airport 
�������������������������	�������������������
������ϐ���Ǥ���������������������������������������
��������Ǥ����������������������������������������
�����������������������������������������������
�����������������������Ǥ�����������������������
��������������������������������������������������
������������������������������������������������
������������������������������������Ǥ������������
������������������������������������������������
Airport operational and maintenance expenses. 
����������������������������������������������
�������������������������������������������������
airport capital and maintenance projects.

6.3.4 Private Funding
��������������������������ϐ������������������
�����������������������������������������������
����������������������������������������Ǥ������
projects are not ordinarily eligible for federal 
�������Ǥ�����������������������������������������
�������ǡ�ϐ�������������������ȋ	��Ȍ�����������ǡ�
������������ǡ����������������������������������ǡ�
�������������������Ǧ��������������ǡ����Ǧ���������
��ϐ���Ȁ����������Ȁ�����������������������ǡ�
��������������������������Ǥ������ǡ���������������
������������������ǡ����������������������ǡ�����
�������������������������������������������������
developed projects on airport property.

6.3.5 Airport Generated  
Revenue Financing
���������ǡ����������������������������������������
��������������������������������������������������
��������������������Ǥ��������ǡ�������������������
����������Ǧ��������������������������������������
�������������ǡ�������������������������������������
�������Ǥ���������������ǡ���������������������
�������������������������ͳͲͲΨ����������������
cost to implement the proposed development.

In order to determine the ability of Port of Orcas 
���������������ϐ���������������������������������
�������������������ǡ������������ǯ���������������
���������������������Ǥ

Historical Revenues and Expenses
�����������������������������������������������
����������������������������������������������Ǥ�
User fees refer to charges for the facilities and 
services provided at the Airport and are most 
������������������������������������������Ǥ�
	�����������������������ǡ����������������������
��������������������������������������Ǧ�������ǡ�
conventional hangars, hangar space, and land. 
������������������������������������������ǡ������
sales, and other rents and concessions.

�����������������������������������������
operating expenses and referred to as operation 
and maintenance (O&M) costs. These costs 
represent the day-to-day costs of operating the 
�������Ǥ��������������������������������Ƭ��������
�������������������������������������������͸ǤͶǤ

Table 6.4 O&M Revenue/Expenses

Annual Revenue

Landing Fees ̈́͸�

Airport Land Leases ̈́ͷ͹Ǥʹ�

Hangar Leases ̈́ʹͶ�

������������������	��� $750

Rentals ̈́ͳͲǤͷ�

	����	������ ̈́ͳ�

TTF Access Fees ̈́͵Ǥͳ�

�������������� ̈́ͳͺǤ͹�

dŽƚĂů�KƉĞƌĂƟŶŐ�ZĞǀĞŶƵĞ $125.8K

Port Property Tax Levy ̈́ʹͶʹ�

Leasehold Tax Levy ̈́ͳͲǤͶ�

�������������� ̈́ͶͶǤͺ�

dŽƚĂů�EŽŶͲKƉĞƌĂƟŶŐ�ZĞǀĞŶƵĞ $297.2K

Total Annual Revenue $423K

Annual Expenses

��������������������������� ̈́ȋʹ͹ͻ�Ȍ

���������������ȋ������������������Ȍ ̈́ȋͶʹǤ͵�Ȍ

Total Expenses $(321.3K)

Balance for Capital Expenditures $101.7K

������ǣ���������������ʹͲͳͺ�������
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������͸ǤͶ���������������������������ʹͲͳͺ��������
�������������������������������������������
����������ϐ����������������Ǥ���ǯ���������������
�������������������������ϐ��������������������
����������������������������������������������
���������������������������������������������
��������Ǥ���������������������������������
��������������������Ǥ������������������������
�����������������������������������������
��������������������������������Ǥ���������ǡ�
the Airport generates approximately $100,000 
����������������������������������������������
����������̈́ͳǡͲͲͲǡͲͲͲ���������������������������
�����������������������������������������	��ǯ��
Airport Improvement Program. 

�����������ǯ����������	��������������������
�������������������������̈́ͻͲͲǡͲͲͲ�������������
��������������������������������������������������
��������������������������������������������
�����Ǧ��Ǥ�������������������������������������
generates $2,000,000 over the planning period, 
��������������̈́ʹǡͻͲͲǡͲͲͲ������������������
���������������������������������������������Ǥ�
����������������������������������������������
�������������������������������ǡ���������
��������������������������������������������
����������������������������������������������
�������������������Ǥ

6.3.6 Other Funding
������������������������������������������������
�����������������������������������������������
����������ǡ���������������������������������
���������������������������������Ǥ��������������
��������������������������������������������
�������������������ȋ
�Ȍ������ǡ��������������ǡ�

special legislative appropriations, and loan 
���������������������������������ϐ��������������
�������Ǥ�����������������������������������������
proposed projects at Orcas Island Airport, 
������������������������������������������������
������������������������������������ǡ����
������������������������������������������������
��������Ǥ������������������������������������
tenants to the Airport and projected aviation 
��������������������ǡ��������������������������
�����ϐ�������������ϐ�����������ǯ������������������
���������������Ǥ

6.4 CAPITAL 
IMPROVEMENT PLAN 
SUMMARY
�������������������ϐ�������������������
improvement projects for the Orcas Island 
Airport, total project costs for the recommended 
�����������������������������������̈́ͳ͸ǡͳͲͲǡͲͲͲ�
��������������������������������������Ǥ�����
�����������������������������������������
��������������������������������������������
��������������������������������������ͻͲΨ��������
	��Ǥ�������������������������������������������
��������������������������������ǡ���������������
����������������������������������������Ǥ

��������������������������������������������
the creation of the Orcas Island Airport CIP.

• �������������������������̈́ͳͷͲǡͲͲͲ����
���������	�������	������������ʹͲͳͻ�����
ʹͲʹͲǤ������������������������������
�������������̈́ͳǡͲͲͲǡͲͲͲ�������Ǧ����
�������������Ǣ
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• ��������������������������������������
��������������������������������������
Priority Rating Model for Project 
����������������������������������������
�����͸Ψ����ͻͲΨ������������������
������������������Ǣ

• ����������������������������������
����������������������������������������
�����������������������������������������
�����������Ǣ

• �������������������������������������
��������������������������������������
	��ǡ������ǡ������������������ǡ���������
developers, and to a lesser extent 
���������������������������������
������Ǣ����

• ���Ǧ����������������������������������
�������������������������������������������
	���������������������������������Ǥ

�����������������������ǡ���������������������
of this Orcas Island Airport Master Plan, an 
��������ʹͲͳ͸����������������������������
the FAA and WSDOT. This implementation plan 
����������ϐ������������������������������������
�������	��ǡ�����������������������������������
�����������������������Ǥ�

6.4.1 Projected Revenues     
and Expenses
As noted earlier, FAA-eligible airport 
�������������������������������������������
��������������������������������������������	���
������ͻͲΨ���������������Ǥ������ǡ��������������
�������������������������������������������
�������������������������������������������������
��������������ǡ���������������������������������
����������������������������ϐ�������������������Ǥ�
	��������������������ǡ������������������������
���������������������������������Ǥ�������͹��
����������������������������������������ϐ���ǡ�
��������������������������������������������
�����������������������������������������
increases in expenses. Based aircraft, aviation 
activity levels, and landside development are 
the primary factors affecting airport operating 
��������Ǥ����������������������������������
to serve an increase in based aircraft and 
���������������������������������ǡ���������
������������������������������������������
correspondingly increase. Modest increases in 

�������������������������������������������������
recovery of general aviation, the economy, and 
���������ϐ�����������������������������������
Orcas Island Airport.

����������������������������������������������
�������ϐ����������������Ȅ�����������������
���ϐ����������������������������������ǡ�����
���������������������������������������������
���������������������������������������������
��������������������������������������ϐ���������
�������Ǥ���������ǡ������ϐ��������������������
����Ǥ������������������������������������������
�������������������������������������������������
��������������������ǡ����������������������������
����������������������ǡ��������������������������ǡ�
����������������������������������������
�����������������������������������������������
��������ǯ�������������������Ǥ

��������������������������ϐ��������������������
over the 20-year planning period and comparing 
�����������������������������������������
������������������������������������ϐ���������
responsibility for capital improvements beyond 
����	������������������������������ǡ�������
���������͹�Ǥ����������Ȁ�������������������
��������������������������������������������ǡ�
�������������������������������ǡ�����������
�������������������������������������Ǣ�����������
����������������������������������������������
���������������������������������������Ǥ

��������ϐ���������������������ϐ�������������͸Ǧ͵�
����������������������̈́͵ǡͲ͸ͲǡͲͲͲ�����������Ǥ�
̈́ͳͷͲǡͲͲͲ�������������������������������������
balance anticipated from FAA in Entitlement 
������ȋ̈́ͻ͸ͷǡͲͲͲȌ������������������������Ȁ
��������������ȋ̈́ͳǡ͹ͻͷǡͲͲͲȌ��������������
�������������������������������̈́ͳͷͲǡͲͲͲǤ

For Phase II, nearly $1.2 of the $7,800,000 local 
������������������������ǯ������������Ǥ��������������
��������������������������������������Ǧ�����������
̈́͸͹ͷǡͲͲͲ��������������������������������Ȁ
��������������������������������������ǡ�
�������������������̈́ͳ͹ͷǡͲͲͲ���������������
����������������������������Ǥ����������������
����������������ϐ�������������ϐ���������������������
̈́͵ͶǡͲͲͲ�����������������������������������
�����������������������������������������
property. The total cost of the property to be 
������������̈́͵ͶͲǡͲͲͲǡ�����ͻͲΨ�������������	���
������������������������������������������������Ǥ�
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����������������������������������������������
����ǯ�������������������������������������������
increase the safety of airport operations.

��������������������������������������������
������������������������������������������
the fact that all projects proposed in Phase III 
��������������������������Ȃ�������������������
�����̈́ͳͲͲǡͲͲͲ��������������������������
�����������Ȃ�������������������������ǯ��
ϐ�������������������Ǥ

������������͹�����������������ϐ���������
����������������������������������������ǡ�����
�����������������������������������������������
�����ϐ�����������������������������������������
��������������Ǥ������������ǯ�������������
���������������������������������������
�������������������������������������������
����������Ǥ������������������������������������
����������������������������������������
�������������������������ϐ���������������������
�����Ǥ��������ǡ���������������������ͳǡ�����
Orcas Island Airport is an economic engine 
�����������������������������������������
region–generating jobs and visitor spending, as 
���������������������������������������������
prepared for airports. Therefore, the FAA, State, 
������������������������������������������������
economic development in the region in addition 
to serving the national, state, and regional air 
transportation systems.

6.5 SUMMARY
The Port of Orcas remains committed to 
developing the Orcas Island Airport into a facility 
������������������������������������������
region, needs of the air transportation system, 
��������������������������Ǥ�������������
����������������������������������������������
����ǯ��������������������������Ǥ���������������
�����������������������������������������������
��������ǡ���������������������ǡ��������������
������������������������������������������������
�����������������������Ǥ�����������������
��������������������������������������������������
��������������������������������������������������
coming years.

Phase Revenues Expenses CIP Net Income Local/ 
KƚŚĞƌ�EĞƚ��ŝīĞƌĞŶĐĞ Share

Phase I                    
(through 2023) ̈́͵ǡͻͷͲǡ͸ͲͲ ̈́͵ǡ͵͵ʹǡͳͲͲ ̈́͸ͳͺǡͷͲͲ $150,000 ̈́Ͷ͸ͺǡͷͲͲ

Phase II                   
(2024-2028) ̈́Ͷǡ͸ͷͺǡͷͲͲ ̈́͵ǡ͹ʹͺǡͲͲͲ ̈́ͻ͵ͲǡͷͲͲ ̈́ͳǡͳͷ͵ǡ͹ͷͲ ̈́ȋʹʹ͵ǡʹͷͲȌ

Phase III                   
(2029-2039) ̈́ͳʹǡͳ͵ͻǡͺͲͲ ̈́ͻǡͲ͹ͷǡʹͲͲ ̈́͵ǡͲ͸Ͷǡ͸ͲͲ ̈́͵ʹ͹ǡͷͲͲ ̈́ʹǡ͹͵͹ǡͳͲͲ

Total $20,748,900 $16,135,300 $4,613,600 $1,631,250 $2,982,350

������ǣ��������������Ǣ�����

Table 6.5. Cash Flow vs. Local/Other CIP Funding Requirements


