






 

The Boutet Company, Inc.                Phone  907.357.6770 
1508 E. Bogard Rd, Unit 7                      www.tbcak.com 
Wasilla, AK 99654 

 
September 12, 2024 
 
Planning and Land Use Department 
Matanuska‐ Susitna Borough 
350 E. Dahlia Avenue 
Palmer, AK 99645 
 
Re:    Ark@Denali – ApplicaƟon for CondiƟonal use 

To Whom It May Concern: 
 
The Boutet Company has been retained by Frist Colony Developers on behalf of the owner, Yolanda 

D’Oyen for the development of a RV resort campground. TBC has prepared the following submiƩal in 

pursuit of CondiƟonal Use Permit with the Matanuska‐Susitna Borough. The Ark@Denali is a recreaƟonal 

vehicle campground located at mile 135.7 of the Parks Highway on an 85‐acre parcel, legal descripƟon 

Township 29N range 5W secƟon 16, US Survey 4998 Lot 2‐4. The proposed development is within the 

Denali State Park Special Use area. As a private campground with commercial uses, the development is a 

condiƟonal use as defined by Matanuska Susitna Borough Code 17.17.  

The site was previously a gravel pit for use by the previous owner for local construcƟon projects. The site 

was not reclaimed aŌer gravel extracƟon causing slope failures around the site. The proposed 

development will stabilize these areas while improving the lot to meet the needs of the development 

and reduce the impact of previous gravel extracƟon. This is accomplished by adding more vegetaƟon to 

the campground, that was previously cleared and flaƩened, while retaining as many trees as possible 

during construcƟon. An exisƟng residence will remain in the southeast corner of the lot.  UlƟmately, this 

development will stabilize the property and provide recreaƟonal opportuniƟes within Denali State Park. 

The Ark@Denali proposes to construct a total of 40 RV camping spaces, 14 duplex cabins and a 

dedicated space for tents and outdoor camping over two phases. The site is naturally separated by a 

large slope running north to south at the approximate midline of the site. Phase 1 will mostly develop 

the upper level nearest the Parks Highway, providing a convenience store, giŌ shop, viewing deck and 

other ameniƟes along with pull‐through RV sites with water, sewer, electric hook‐ups and one trash 

collecƟon site at the entrance. Ark@Denali includes parking for tour buses visiƟng the convenience 

store, souvenir shops, food concessions and for guided helicopter tours. Much of the site is connected 

with ADA compliant sidewalks with a minimum width of 5Ō. It is anƟcipated that pedestrians from the 

campsites will uƟlize the access road shoulders within the campground area for access throughout the 

site as is typical within a campground. Phase 1 will also construct a 1,900 Ō access road to the lower area 

of the site for future development of back‐in RV sites, cabins, walk‐in tent sites, and river access ramp. 

The cabins and river access are planned for construcƟon with Phase 2. All sites will be for short term 

stays of less than 30 days.  
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The site intends to operate year‐round providing RV, tent and cabin stays during the summer months 

(May 15‐October 15). The development intends to make the most of the mountain views and northern 

lights in the winter with dry camping in the RV campground, cabin rentals and parking for winter use 

(October 15 to May 15). The convenience store will operate from 8:00 AM to 8:00 PM and be open year‐

round. The site reservaƟon office will be open year‐round 8:00 AM to 8:00 PM in the summer and 9:00 

AM to 5:00 PM in the winter. The tent camping area and lower campground will be closed from October 

15 to May 15. The development intends to provide Cabin stays and dry camping, parking for 

snowmachines and winter sports in the upper RV campground between October 15 and May 15. 

Management staff, including security, will be onsite 24 hours per day year‐round. 

Helicopter tours will be conducted by a third‐party operator from the onsite helipad in the southwest 

porƟon of the site. All helicopter tours will be conducted as required by FAA and Alaska State Parks. 

Helicopter tours will be conducted within the hours of 9:00 AM to 5:00 PM from May 15 to September 

30. A single helicopter may be staƟoned at the site for tours at the discreƟon of the operator. Tours may 

iniƟate from other locaƟons with a stop to pick up addiƟonal passengers at the ARK. Tours will be 

approximately 1 hour in length and will take off and land at the proposed helipad with no landing within 

the park area. It is esƟmated that no more than 1 tour per hour on average will be conducted from the 

site. A DNR commercial use permit is only required when landing in the state park. Tour passengers will 

be escorted to the check‐in office and helicopter by resort staff. The pilots will go over the safety 

requirements and measures with passengers prior boarding the aircraŌ. 

A 1,000 gallon fuel tank will be onsite for storage and refueling of the helicopter. The fuel will be stored 

in an NFPA approved above ground storage tank with secondary containment to contain spills/leaks. A 

Hazardous Material Control Plan will be wriƩen for spill response and reporƟng. The HMCP will be stored 

at the Check‐in office. A 100 lb wheeled fire exƟnguisher and two 20 lb minimum, high flow 

exƟnguishers will be maintained at the site and available within 50 feet of the fuel tanks. ExƟnguishers 

shall be classified 20‐B:C as required by the fire code. 

The development is enƟrely contained within the parcel. A porƟon of the cabins to be constructed with 

Phase 2 are within close proximity to the western OHW setback of 75 Ō; however, retenƟon of exisƟng 

vegetaƟon to the greatest extent possible is of the utmost importance to the owner and developer, in 

effort to maintain the outdoor recreaƟon feel of the site. Four of the cabins are very close to the setback 

line such that the foundaƟon is behind the setback and the deck extends beyond the setback line. Decks 

on the cabins shall be elevated no more than 18” above average grade per MSB 17.55. Tent sites are 

planned on the northern porƟon of the site, but much of the site will remain undeveloped. The 

development onsite is limited to exisƟng disturbed/cleared area as much as possible to maintain the 

natural characterisƟcs while stabilizing the issues created by previous gravel extracƟon operaƟons and 

other uses by previous owners. 

The recreaƟonal campground resort is being designed to provide a rusƟc, recreaƟonal feel to match the 

characterisƟcs of the use and area. Camping and cabin rentals will be restricted to a 30‐day maximum 

length. Preliminary building floorplans and elevaƟons are provided with this applicaƟon. The 

development will maintain all exisƟng vegetaƟon within 50’ and structure setback of 75’ from the Parks 

Highway right‐of‐way as required by MSB code 17.17. Much of the area to be developed into parking and 

RV campsites has been previously cleared. The site topography will require addiƟonal clearing and site 
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grading to make the lot developable. Natural vegetaƟon will be leŌ in place within the 50’ setback from 

Parks Highway. Natural vegetaƟon shall also be leŌ along the Chulitna River wherever possible. Cabin 

construcƟon will include the structures being founded on piles to alleviate the need for excavaƟon and 

reduce the impact to the exisƟng vegetaƟon. ConstrucƟon will be conducted in a manner to minimize 

the clearing of exisƟng trees, parƟcularly along the Parks Highway right of way and the edge of Chulitna 

River, with the intent of providing visual screening, reduce erosion potenƟal and enhance the character 

of the site. A monument sign for idenƟficaƟon of the development to the traveling public on the Parks 

Highway will be placed on property near the resort entrance and has been designed to meet MSB 

17.17.130. A draŌ plan for this sign is aƩached. No portable, flashing, rotaƟng, animated or intermiƩent 

lighted signs will be constructed. 

The lower secƟon of the site provides a retreat lawn area to be used for special events and large 

gatherings such as tent revival retreats, and wedding ceremonies. No larger gatherings nor amplified 

sound will be allowed in the RV camping area located nearer to the Parks Highway. In accordance with 

MSB 8.52 no sound amplifying devices such as radio, stereo, television, loudspeaker, amplified musical 

instrument or similar will create sound greater than 60 dB at the property line. This area is setback over 

100’ from the western property boundary (closest property line) with naƟve vegetaƟon to be retained to 

the maximum extent pracƟcable around the proposed cabins for phase 2. The development will limit all 

gatherings to cease amplified noise at 10:00PM.  Any events that would produce noise in excess of 

ambient levels will be permiƩed in accordance with MSB 8.55 and will follow all guidelines set in place 

by MSB 8.55. 

A gravel access ramp will be provided to the Chulitna River. This access will be limited to foot traffic only 

for the launch of small personal watercraŌ not on trailers. Access to the Chulitna River will require a DNR 

State Parks Commercial Use Permit. Any further expansion of this access will require extensive design 

and permiƫng with various agencies and will be submiƩed under a new condiƟonal use permit 

applicaƟon.  

Tent camping area will be provided by trail access from the parking lot north of the retreat lawn area. A 

6’ wide path will be constructed from the parking lot across an approximately 40’ long by 6’ wide bridge 

with 42” high railings to the tent camping sites. The bridge shall be designed and stamped by a structural 

engineer licensed in the State of Alaska. The bridge will be designed to span the ordinary highwater of an 

exisƟng onsite creek, a minimum of 2’ above the ordinary highwater of the onsite creek and as required 

by the loading characterisƟcs. The bridge aestheƟcs will match the architectural theme of the 

development to fit in with the characterisƟcs of the development to the best extent pracƟcable. This 

creek is catalogued as an anadromous stream by the Alaska Department of Fish and Game and will 

require approval of a fish habitat permit for construcƟon. The bridge will provide foot access to the tent 

camp sites and ATV access for the maintenance crews. Each site will eventually be supplied with a picnic 

table and fire ring. Use of the fire rings will be conducted as required by MSB 8.75.050 and will not allow 

the burning of trash or debris that will cause noxious fumes or be harmful to the environment. The 

management staff will also update campers regarding fire bans enacted by the State or local fire official.  

Trash collecƟon will be managed by the onsite staff. Bear proof trash receptacles will be located 

throughout the site nearest the camping areas with dumpsters located near the convenience store at the 
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site entrance. Management staff will collect trash daily for deposit in the dumpsters. The dumpsters will 

be empƟed as needed by a local trash collecƟon service. 

Site drainage will consist of drainage ditches, swales and culverts to divert much of the site runoff to an 

onsite drainage basin and exisƟng vegetaƟon prior to draining to the onsite creek or Chulitna river to the 

greatest extent pracƟcable. The upper area including the RV campground, access road and bus parking 

will drain down the exisƟng slope in a riprap lined flume to the lower area to discharge into an onsite 

drainage basin. The basin will be sized to capture the increase in runoff from the 10yr 24‐hr storm event, 

approximately 0.48 cubic feet per second (cfs). The lower cabin and parking will drain into a grass area in 

the center of the lower road and toward the drainage basin. A porƟon of the access road from the upper 

RV camping to the lower area will direct stormwater into the exisƟng vegetaƟon along the north side of 

the access road. An approximate 100’ buffer of exisƟng vegetaƟon will be maintained to absorb and 

miƟgate the runoff from this area. In the event that the onsite drainage basin exceeds its capacity the 

overflow will run through exisƟng vegetaƟon before entering the onsite creek and then into the Chulitna 

River. The total site runoff was esƟmated using the RaƟonal Method (Q=CiA) to be 1.59 cfs total for the 

10yr‐24hr storm. The Chulitna River has an average of 22,500 cfs flowrate. If all runoff was directed to 

the nearby streams, it would have a miniscule impact on the overall flowrate. 

The development will be served by onsite water and wastewater systems. These systems are being 

designed to meet the Alaska Department of Environmental ConservaƟon regulaƟons for 

public/community water and wastewater systems. The water system will uƟlize a well for community 

water with a pumphouse and water storage to meet the development water demand. A state‐of‐the‐art 

wastewater treatment facility is planned for capturing, treaƟng and discharging wastewater. The water 

and wastewater systems will be designed with flexibility to operate porƟons during the winter months in 

order to keep the convenience and giŌ stores open year‐round.  

Traffic generaƟon to and from the site is esƟmated to be minimal. The development will occur across 

approximately 30 acres of the site. Using the InternaƟonal TransportaƟon Engineering Trip GeneraƟon 

Manual (ITE) guidance for a Campground/RV park (ITE Code 416) the peak PM hour trip generaƟon is 

esƟmated at 29 vehicles per hour. With the addiƟonal cabins to be constructed with Phase 2, 

commercial use for the convenience store, observaƟon deck and helicopter tours; it is esƟmated, on 

average, that a total of 200 vehicles per day and no more than 40 peak hour trips will be generated by 

the site. 

The development is within the iniƟal stages of design, with the CUP applicaƟon being the first to be 

applied for. Due to the financial requirements of further design and permiƫng, the developer is 

requesƟng that the “use” be approved prior to seeking any addiƟonal permits. The following agency 

permits are required for this development and will be obtained as required for the project: 

1. Alaska State Fire Marshal Fire and Life Safety Review 

2. Alaska Department of TransportaƟon Driveway/Approach Road Review 

3. Alaska Department of Environmental ConservaƟon (ADEC) Water Approval to Construct/Operate 

4. ADEC Wastewater Approval to Construct/Operate 

5. ADNR Commercial Use Permit 

6. ADF&G Fish Habitat Permit  
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We anƟcipate and request that compleƟon of these permits will be a condiƟon of approval for this CUP. 

Other items that would be requested as a condiƟon of approval include bridge design and final building 

design.  

The development team is confident that this is a project that meets the characterisƟcs of the Denali Park 

area and will provide camping and recreaƟonal opportuniƟes to experience the natural beauty of Alaska, 

ulƟmately bolstering the tourism in the Mat‐Su Borough and Denali Park. It should be noted that 

approval of this CUP will have a twofold impact on the property. First, it will allow a great recreaƟonal 

opportunity to local and out of state residents, as stated above, and secondly, remediate a site that was 

once used as a gravel pit and leŌ in disarray.  

On behalf of the owner and developer, we request that the development be approved as a condiƟonal 

use within the Denali Special Use District. Please feel free to contact me with any quesƟons or request 

for further informaƟon. 

Sincerely, 

THE BOUTET COMPANY, INC. 

 

Tim Alley, P.E. 

Principal/Project Manager 

 












































