












































Evergreen Aquatic Resource Consultants, LLC 
PO Box 1721 – Issaquah, Washington 98027 
425.677.7166 (t) | 866.584.2750 (f) | www.evergreenarc.com 

 
 

Critical Area Report: 
Lee Shoreline Buffer Landscaping, Pier, and 
PWC Lift 

2 Crescent Key 
Bellevue, Washington 

 
 
Project Number 11008 
April 12, 2011 (revised May 23, 2011) 



 

 
 

Critical Area Report: 
Lee Shoreline Buffer Landscaping, Pier, 

and PWC Lift 
 

2 Crescent Key 
Bellevue, Washington 

 

 

 

April 12, 2011 
(revised May 23, 2011) 

 

 

Prepared for: 

Mia Lee 
2 Crescent Key 

Bellevue, Washington 98006 
 

 

 

 

 

Prepared by: 

Evergreen Aquatic Resource Consultants, LLC 
PO Box 1721 – Issaquah, Washington 98027 
425.677.7166 (t) | 866.584.2750 (f) | www.evergreenarc.com 



Critical Area Report:  Lee Shoreline Buffer Landscaping, Pier, and PWC Lift  Project Number 11008 
2 Crescent Key – Bellevue, Washington     April 12, 2011 (revised May 23, 2011) 

Evergreen Aquatic Resource Consultants, LLC | PO Box 1721 – Issaquah, Washington 98027 
425.677.7166 (t) | 866.584.2750 (f) | www.evergreenarc.com  Page | i 

i 

Executive Summary 

This report has been prepared per Bellevue Land Use Code (LUC) 20.25H.230 to demonstrate that the 
proposed project, including modifications to the standards established in LUC 20.25E and LUC 20.25H, 
provides for a net improvement in on‐site shoreline critical area buffer functions and values when 
compared to the standard application of the requirements contained within LUC 20.25E and LUC 
20.25H. 

The proposed project requires modification to a portion of the 25‐foot shoreline critical area buffer 
located within a 0.48 acre residentially zoned parcel at 2 Crescent Key in the Newport Shores 
neighborhood of Bellevue, Washington.  The purpose of the shoreline buffer modification is to 
accommodate proposed landscape improvements within the central portion of the site.  In addition, the 
project includes modification to the design standards included within LUC 20.25E for purposes of 
obtaining “after‐the‐fact” permits for a pier and personal watercraft (PWC) lift previously installed 
during the winter of 2008/2009.  Mitigation provided by the project includes the enhancement of 
degraded shoreline critical area buffers within the project site at a ratio of one‐to‐one (1:1). 

By enhancing 1,620 square feet (sf) of existing landscaped areas, the proposed project provides for in a 
net improvement in the following shoreline critical area buffer functions and values: 

• sediment and pollutant retention; 
• general wildlife habitat; 
• large woody debris recruitment; and  
• insect and nutrient export (general food chain support). 

In the absence of the proposed project, on‐site shoreline critical area buffers will continue to provide 
limited to no ecological function and value. 

We trust that this report meets your present needs.  If you have any questions regarding the findings 
included in this report and/or require additional assistance with this project, please do not hesitate to 
call me at (425) 677‐7166 or email me at psuper@evergreenarc.com. 

This critical area study was prepared by the undersigned. 

 

 

 

 
Peter P. Super 
Professional Wetland Scientist   
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Report Limitations 

This critical area report represents an analysis of information provided by Ms. Mia Lee together with 
information independently gathered by Evergreen Aquatic Resource Consultants, LLC during the course 
of our study and analysis.  We warrant that our work conforms to the standards generally accepted in 
our industry for critical area identification, delineation, and classification and that this report has been 
prepared substantially in accordance with all known technical guidelines and criteria in place at the time 
of report preparation.  No other warranty, express or implied, is made. 

The determination of shoreline limits, classifications, and ecological functions is an inexact science 
requiring subjective determinations.  The results and conclusions presented in this report represent a 
best professional opinion based the best available science as well as applicable regulatory requirements 
known to be in effect at the time that our work was completed.  All opinions presented in this report 
should be considered preliminary until confirmed and/or otherwise approved by the City of Bellevue. 

This critical area report may incorporate information provided by others.  While this information is 
believed to be reliable, in some cases Evergreen Aquatic Resource Consultants, LLC could not verify the 
accuracy of such information and thus is not responsible for any errors and/or omissions, which have 
been incorporated into our work as a result of its use.   
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1.0  Introduction 

Evergreen Aquatic Resource Consultants, LLC is pleased to present this report summarizing our recent 
critical area assessment work conducted within a 0.48‐acre residentially zoned parcel located at 2 
Crescent Key in the Newport Shores neighborhood of Bellevue, Washington.  This report has been 
prepared to demonstrate that the proposed project, including modification to the standards established 
in Bellevue Land Use Code (LUC) 20.25E and LUC 20.25H, provides for a net improvement in on‐site 
shoreline critical area buffer functions and values when compared to the standard application of the 
requirements contained within LUC 20.25E and LUC 20.25H.  In the absence of the proposed project, on‐
site shoreline critical area buffers will continue to provide limited to no ecological function and value. 

This report should be reviewed with the various site plans and the shoreline buffer enhancement plan 
prepared by Evergreen Aquatic Resource Consultants, LLC for the proposed project. 

2.0  Project Narrative 

2.1  Project Site Description 

The project site is a developed 0.48 acre residentially zone parcel located in the northwest corner of the 
intersection of Crescent Key and Cascade Key in Bellevue, Washington (Figure 1 – next page).  A two 
story single‐family residence exists within the central portion of the site.  Surrounding the residence are 
formally landscaped areas, which include paver paths and stairs as well as low rockeries and ornamental 
shrubs, trees, and various groundcover species. 

The project site has shoreline frontage on the constructed canals or “keys” that connect properties 
located in the Newport Shores neighborhood directly to Lake Washington.  A concrete bulkhead exists 
along the entire shoreline frontage within the project site.  The concrete bulkhead extends off‐site to 
the west and north onto adjacent properties. 

Land use surrounding the project site is residential in nature and includes developed parcels similar in 
character to the project site.  A small private park is located immediately west of the project site and is 
accessed directly from Cascade Key. 

Photos showing the project site is included in Appendix A of this report. 

2.2  Critical Areas, Critical Area Buffers, and Structure Setbacks 

Lake Washington is classified as a “shoreline critical” area by LUC 20.25E.017D.  Development activities 
that occur either in whole or part within and/or adjacent to Lake Washington are regulated by 
Bellevue’s “Shoreline Overlay District” (LUC 20.25E) and Bellevue’s “Critical Areas Overlay District” (LUC 
20.25H). 

Because the project site is considered “developed”, a 25‐foot standard width shoreline critical area 
buffer is required from the ordinary high water mark (OHWM) of Lake Washington (LUC 
20.25H.115.B.1.a.ii).  The OHWM of Lake Washington within the project site occurs at an elevation of 
18.59’ (NAVD 88) and is limited horizontally by the concrete bulkhead located along the entire on‐site 
shoreline frontage.  The required 25‐foot shoreline buffer extends east and south from the concrete 
bulkhead.   
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PLACEHOLDER 
 

Figure 1 – Vicinity Map
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In addition to the standard width shoreline critical area buffer, a 25‐foot standard width structure 
setback extends east and south from the outer limits shoreline critical area buffer (LUC 
20.25H.115.C.2.b).  The entire western portion as well as part of the central portion of the project 
site exists as either shoreline critical area buffer or related structure setback. 

2.3  Project History 

A pre‐application meeting was held with the City of Bellevue in July 2009 to determine if the City’s Land 
Use Division could approve various landscape improvements proposed by the landowner.  These 
improvements included significant hardscape and softscape upgrades within the on‐site 25‐foot 
shoreline critical area buffer.  In a subsequent follow‐up letter regarding the pre‐application meeting 
findings, the City of Bellevue provided specific recommendations to modify the proposed landscape 
improvements to ensure conformance with applicable LUC requirements.  Figure 2 (below) summarizes 
the general changes recommended by the City of Bellevue. 

 

Figure 2 – City of Bellevue Recommended Changes to Original Landscape Plan 
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In addition to the revisions recommended in Figure 2, the City of Bellevue required obtaining “after‐the‐
fact” permits for a small pier and personal watercraft (PWC) lift installed within the project site in the 
corner formed by the existing concrete bulkhead.  The small pier platform and PWC lift were installed 
during the winter of 2008/2009. 

On February 26, 2011, the City of Bellevue issued a stop work order (reference #11‐104302‐EA) for 
among other things “work in critical area without permit”, which was ongoing within the project site at 
that time.  When the stop work order was issued, site preparation work was underway in an effort to 
install various hardscape features within the central portion of the project site, including the 25‐foot 
shoreline critical area buffer.  A February 23, 2011 email from the City of Bellevue described the 
necessary steps to resolve the stop work order.  Among the various requirements was the need to 
obtain a Critical Area Land Use Permit (CALUP) for the shoreline improvements under construction as 
well as a Shoreline Permit for the existing pier and PWC lift. 

Following this direction, Evergreen Aquatic Resource Consultants, LLC was contracted by the landowner 
to provide this critical area report, a shoreline critical are buffer enhancement plan, and the permitting 
support services needed to obtain both the CALUP and Shoreline Permit necessary to resolve the stop 
work order. 

2.4  Proposed Project 

This section describes the major design components of the proposed project. 

2.4.1  Landscape Improvements 

Proposed landscape improvements include the following key design elements: 

1. Removal of existing lawn and ornamental plant species. 
2. Construction of a wheelchair accessible ramp from the existing residence to the on‐site 

shoreline frontage.  Ramp surface will be concrete pavers. 
3. Construction of a circular sand‐set paver patio adjacent to the existing concrete bulkhead.  The 

proposed wheelchair accessible ramp will terminate at the patio. 
4. Replacement of and/or improvement to various other steps and pathways necessary to connect 

the existing residence and side yard areas to the paver patio, wheelchair accessible ramp, and 
concrete bulkhead. 

5. A constructed water feature. 

The proposed landscape improvements provide for reasonable and appropriate recreational use of on‐
site shoreline environments by the underlying landowner, including water‐dependent uses such as 
watercraft moorage and use.  Existing shoreline critical area buffer within the project site comprises 
formally landscaped areas, limited paver surfaces, and two stairways from the existing residence to the 
bullheaded shoreline of Lake Washington.  Photo 1 (Appendix A) shows existing conditions within on‐
site shoreline buffer areas prior to and after the recent site preparation work.  The proposed landscape 
modifications are consistent with existing use of on‐site shoreline critical areas buffer as well as other 
similar uses on adjoining properties and do not present a substantial change in use when compared to 
existing conditions. 

The proposed landscape improvements comprise 1,445 square feet (sf) or 45 percent of the on‐site 
shoreline critical area buffer area. 
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2.4.2  Small Pier and PWC Lift 

In addition to the landscape improvements described in Section 2.4.1, the proposed project also 
includes obtaining “after‐the‐fact” permits for the existing small pier and PWC lift.  Photo 2 (Appendix A) 
shows the installed small pier and PWC lift. 

The existing small pier is a wood framed structure located in the corner formed by the on‐site concrete 
bulkhead and was constructed in late 2008.  Total overwater coverage is 52 sf.  The small pier is 
attached to and supported by the existing concrete bulkhead.  No piling or inwater support is needed. 

The PWC lift is a pre‐manufactured plastic drive‐on/push‐off float designed specifically to hold two PWC.  
The lift measures approximately 123 sf and is held in place using two small diameter galvanized steel 
posts, which have been driven into the lakebed. 

2.4.3  Shoreline Buffer Enhancement 

The proposed project includes 1,620 sf of shoreline critical area buffer enhancement.  The enhancement 
work consists of the conversion of two existing landscaped areas located within the project site to high 
functioning native plant communities.  Existing lawn and landscaping will be removed, existing soils will 
be de‐compacted and amended, and 266 native plantings will be installed.  Photos 3 and 4 (Appendix A) 
show existing site conditions within the two proposed enhancement areas. 

Per LUC 20.25H.118(A), 1,620 sf of shoreline critical area enhancement is provided at a ratio of one‐to‐
one (1:1) for the portion of the proposed landscape improvements that occur within the standard width 
25‐foot shoreline critical area buffer.  In addition, 175 sf of shoreline critical area buffer enhancement is 
provided at a ratio of 1:1 for the overwater coverage provided by the existing pier and PWC lift.  To 
accommodate the required enhancement, the standard width shoreline critical area buffer has been 
expanded in the southern enhancement area from 25 feet to approximately 26.3 feet.  In addition, the 
standard width shoreline critical area buffer limits located in the northern enhancement area have been 
reconfigured to provide approximately 10 feet of horizontal separation between the existing residence 
and the buffer limits.  This requires reducing the standard width shoreline critical area buffer by 19 sf 
and expansion of the standard width shoreline critical area buffer by 50 sf. 

In the southern portion of the site, the proposed shoreline critical area buffer enhancement in 
combination with other recently enhanced shoreline buffer areas located in the adjoining private park 
will provide for a locally significant and continuous corridor of restored shoreline critical area buffer that 
currently does not exist within the local area. 

2.5  Minimum Necessary Impact 

Because shoreline frontage provides both important ecological functions as well as valuable recreational 
uses, the primary goal of the proposed project is to achieve a balance between the landowner’s 
responsible use of on‐site shoreline areas and the specific environmental protection objectives 
established by LUC 20.25E and 20.25H.  The proposed project results in a consolidated shoreline 
development envelope and provides for locally significant enhancement of existing degraded shoreline 
buffer environments.  This section describes how the proposed project is the minimum necessary impact 
to achieve reasonable and appropriate use of on‐site shoreline environments.   
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2.5.1  Shoreline Buffer Modification 

The proposed shoreline buffer modification has undergone significant evolution from the original design 
concept.  The original design included: 

1. Removal of most existing landscape species from within on‐site shoreline critical area buffers. 
2. The construction of a wheelchair accessible ramp from the northern portion of the site to a 6 

foot wide paver path designed to parallel the existing concrete bulkhead. 
3. Two stairways from the existing residence to the paver path located along the concrete 

bulkhead. 
4. A large sand‐set paver patio comprising the majority of the southwest corner of the project site. 
5. The installation of extensive landscaping comprising various lawn and non‐native shrub and 

groundcover species throughout the on‐site shoreline critical area buffers. 

The design reviewed by the City of Bellevue in 2009 was largely the same as the original design, though 
the paver patio located in the southwest portion of the site had been reduced somewhat in total area 
from the original design. 

Shoreline critical area buffer enhancement was not included with the original design and/or the design 
reviewed by the City of Bellevue in 2009. 

The current design incorporates the City of Bellevue’s 2009 review recommendations and provides the 
following modifications to further reduce the proposed project to the minimum necessary impact: 

• Reconfiguring the wheelchair accessible ramp to the southern portion of the site to consolidate 
site development activities. 

• Reducing the width of the paver path paralleling the concrete bulkhead from six feet to four feet 
– essentially replacing the pre‐existing pavers present along the majority of the bulkhead. 

• Reconfiguring the proposed sand‐set paver patio area to a circular shape measuring 14 feet in 
diameter. 

• Reconfiguring the southern stairway to connect with shoreline frontage via the wheelchair 
accessible ramp. 

• Connection of the existing walkway located along the northern portion of the residence to the 
paver path paralleling the bulkhead via a stairwell to be replaced in a location similar to that 
currently exists. 

• 1,620 sf of shoreline critical area buffer enhancement. 

The elevation change between the existing residence and the on‐site shoreline frontage combined with 
the need to make the proposed ramp wheelchair accessible requires a switchback design for the 
proposed ramp.  The current ramp design is the minimum necessary to achieve a safe and accessible 
grade in the ramp configuration.  The switchback design compresses the ramp into the smallest 
footprint possible given the vertical transition from the residence to the on‐site shoreline frontage. 

2.5.2  Small Pier and PWC Lift 

The unique configuration of the existing concrete bulkhead within the project site allowed for the 
construction of a pier that was both minimal in overwater coverage and eliminated the need for piling or 
similar in‐water structures to support the pier.  As the existing small pier and PWC lift are the smallest 
possible configuration given site conditions, no change is proposed for these features. 
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2.6  Alternatives Analysis 

The proposed project represents a significant evolution of the original design concept.  Due to the 
unique nature of shoreline use, there are no feasible alternatives to the current design that provide 
similar use of shoreline areas, with less impact.  The project scope has been significantly reduced from 
the original design concept and currently includes significant shoreline enhancement, which was not 
included in the previous designs. 

3.0  Purpose and Need for Critical Area Report 

The proposed project requires modification to the following LUC sections: 

• LUC 20.25H.115 

Limited portions of the standard width 25‐shorline buffer will be reduced to zero feet to 
accommodate the proposed landscape improvements.  Reductions in the standard width 
shoreline critical area buffer will be mitigated for at a ratio of (1:1). 

• LUC 20.25E.080.N 

The width of the existing small pier exceeds the maximum allowed width of four feet, the pier 
surface is solid wood rather than the required grated surface, and the standard 10‐foot wide 
shoreline critical area planting strip will not be provided along the entire shoreline.  Due to the 
proposed landscape improvements and mitigating measures inherent to the existing pier design 
itself, deviations from the developments standards established in LUC 20.25E.080.N will be 
mitigated at a ratio of 1:1 for the overwater coverage provided by the pier and PWC lift. 

In the absence of the proposed project, on‐site shoreline critical area buffers will continue to provide 
limited to no ecological function and value. 

4.0  Impact Assessment 

This section describes existing shoreline buffer conditions, anticipated future buffer conditions, and the 
“functional lift” provided by the proposed project. 

4.1  Existing Buffer Conditions 

Currently, shoreline critical area buffer within the project site comprises formally landscaped areas 
including various non‐native shrub and small tree species, lawn, and two stairways from the existing 
residence to the concrete bullheaded shoreline of Lake Washington (Photos 1, 3, and 4 – Appendix A). 

Other than a few small to medium diameter pine (Pinus sp.) and western redcedar (Thuja plicata) trees 
located along property lines, native vegetation is generally absent.  Shrub or groundcover species 
present prior to the recent site preparation work or that otherwise currently exist within the project site 
were typical of that found within mature landscaping in the Pacific Northwest.  Species included:  
Japanese maple (Acer palmatum), kinnikinnick (Arctostaphylos uva‐ursi), heather (Calluna sp.), 
hydrangea (Hydrangea spp.), juniper (Juniperus spp.), lily‐of‐the‐valley shrub (Pieris sp.), 
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rhododendron/azalea (Rhododendron spp.), arborvitae (Thuja spp.), rose (Rosa spp.), and periwinkle 
(Vinca sp.). 

Topography within on‐site shoreline critical area buffer transitions quickly from the existing residence to 
the shoreline bulkhead.  Total elevation change is approximately 7 feet. 

Buffer aspect is generally to the west, though trees located along Cascade Key provide significant shade 
when sun angle is low to moderate relative to the horizon such as during the winter months.  Central 
and northern portions of buffer areas are characterized by sunny and generally well exposed conditions 
during the summer months. 

Soil conditions within buffer areas include a mix of topsoil and subsoil typical of landscaped areas in the 
lower Puget Sound area.  Soil hydrologic conditions are variable ranging from apparently well drained in 
the northern portion of the site to moist in the southern portions of the site.  Lawn areas appear to be 
well compacted. 

Existing shoreline critical area buffers within the project site currently provide low ecological function 
and value due to a lack of native vegetation, a lack of complex multi‐layered plant communities, and 
limited native forage or cover for wildlife.  The portion Lake Washington within and adjacent to the 
project site comprises a constructed canal (e.g., key) that lacks unique fisheries habitat, suitable 
spawning habitat, and the shallow water preferentially used by salmonids along lakeshores for rearing 
and migration.  Water depths within the canal along the on‐site bulkhead range seasonally from 
approximately 7.5 feet to 9 feet depending on location. 

Land use surrounding the project site is relatively dense residential development and would be 
considered fully developed under existing zoning regulations or plat conditions.  The portion of the key 
within the project site is frequently used for swimming and pleasure craft use.  Small piers, PWC lifts, 
and various other overwater structures are frequent within the local area. 

4.2  Proposed Buffer Conditions 

The proposed project consolidates landscape improvements into the smallest configuration necessary to 
achieve the intended recreational use of on‐site shoreline areas.  On‐site shoreline critical area buffers 
located adjacent to the proposed landscape improvements will be enhanced.  Proposed enhancement 
work focuses on improving the general wildlife habitat suitability of the on‐site buffer by installing site‐
specific native trees, shrubs, and groundcovers.  Given the existing conditions of on‐site shoreline critical 
area buffers as well as surrounding land use, general wildlife habitat suitability is the single most 
important function that the on‐site buffer can provide within the local environment. 

Historic undisturbed shoreline conditions along Lake Washington are described as dominated by willow 
(Salix sp.) and hardstem bulrush (Schoenoplectus acutus) (Herrera Environmental Consultants, Inc. 
2005).  Because removal of the existing concrete bulkhead is not feasible and shallow water 
environments are not present within the project site, plant species selection and distribution within the 
enhancement areas is designed to provide conditions similar to the upland habitats described by 
Franklin and Dyrness (1973) for the Puget Sound region of Washington State.  To integrate the 
enhancement work into the broader landscape, plant species selection considered the wildlife 
improvement capabilities of each species as well as the aesthetic of each selected species. 

The enhanced buffers will increase habitat capabilities within the local area by providing opportunities 
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for wildlife forage and cover that are currently limited by the existing plant community.  Installed plant 
species will result in a multilayered plant community with high species richness and complex vertical 
structure with locally significant edge habitat.  Because of the proximity to lake environments, the 
proposed native plants will also increase native leaf litter, vegetative matter, and corresponding 
terrestrial insect contributions to the portion of Lake Washington located within the project site. 

De‐compaction and amendment of the soils within the enhancement areas will improve soil nutrient, 
water‐holding capacity, and overall fertility within the local area.  Resultant soil conditions will slow 
water runoff and filter pollutants, while the installed plant species will bind soil particles by establishing 
the deep root systems typical of native plant species. 

4.3  Function and Value Assessment 

The function and value assessment presented in this section is qualitative in nature using the best 
available science for shoreline buffers summarized within the 2005 Best Available Science Review:  City 
of Bellevue’s Critical Areas Update (Herrera Environmental Consultants, Inc. 2005).  Table 1 (next page) 
provides an assessment of the “functional lift” or improvement in on‐site shoreline critical area 
functions provided by the proposed project. 

Although degraded to varying degrees by urbanization, Lake Washington shoreline areas within the City 
of Bellevue are described as capable of providing multiple site‐specific ecological functions and values 
(Herrera Environmental Consultants, Inc. 2005).  By their nature, shoreline critical area buffer ecological 
functions and values are complex, but can be described as generally including: 

• pollutant retention (water purification) 
• sediment delivery 
• water temperature moderation through shade 
• general wildlife habitat 
• large woody debris recruitment 
• insects and nutrient export for food chain support 

The shoreline buffer enhancement work included with the proposed project results in the conversion of 
existing landscaped areas to native plant communities.  The greatest improvement in shoreline buffer 
function resulting from the proposed project is in general wildlife habitat.  Other improvements include 
food chain support in the form of substantially increasing native leaf litter, vegetative matter, and 
corresponding terrestrial insect contributions. 

5.0  Mitigation:  Shoreline Critical Area Buffer Enhancement 

The proposed project includes mitigation to provide for a net improvement in shoreline critical area 
buffer functions and values when compared to standard application of LUC 20.25E and LUC 20.25H 
requirements.  The proposed mitigation includes 1,620 sf of shoreline critical area buffer enhancement 
at a ratio of 1:1.  This section should be reviewed in conjunction with the mitigation plans prepared for 
the proposed project. 
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Table 1 – Buffer Function and Value Lift Analysis 

Function  Existing Conditions  Proposed Modification  Functional Lift 

Sediment and pollutant 
retention 

Lawn present;  Low potential to 
provide function – stormwater 

directed towards buffer is limited 
to sheet flow from adjacent yard 

areas. 

Lawn will be removed;  1,620 sf of 
shoreline buffer enhancement – 
includes soil de‐compaction and 

amendment as well as deep rooting 
native plants. 

Somewhat Improved 

Limited by opportunity to provide 
function within the local area. 

Water temperature 
through shade 

Limited trees present.  Low 
potential to provide function – 
site aspect is to west and lake 
temperature moderation is 
provided by macroclimate 

controls such as air temperature, 
surface water inputs. 

Install six native conifer trees 
comprising two species. 

No change 

Aspect is to west.  Water temperature 
moderation provided by air and 

surface water inputs. 

General wildlife habitat 

Vegetation comprises lawn and 
non‐native shrubs and 

groundcovers.  Lacks species 
richness and vertical complexity.  
Provides little forage or escape 

habitat. 

Provide 1,620 sf of high functioning 
forage and escape habitat 

characterized by high species 
diversity and complex vertical 
structure with valuable locally 

significant edge habitat. 

Significantly improved 

LWD recruitment 

Limited large trees present.  Low 
potential and opportunity based 
on normal use and maintenance 

of keys. 

Install six native conifer trees 
comprising two species. 

Somewhat Improved 

Limited opportunity based on normal 
use and maintenance of keys. 

Insect and nutrient export 
(gen. food chain support) 

Vegetation present is largely non‐
native. 

Provide 1,620 sf of buffer habitat 
having high native plant species 

richness. 
Improved 
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5.1  Mitigation Sequencing 

LUC 20.25H.215 requires that proposed modifications to critical areas and/or their respective buffers be 
reviewed to ensure that all reasonable efforts have been examined to ensure that the proposed 
modification avoids, minimizes, mitigates, and monitors impacts to critical areas and/or their respective 
buffers.  Table 2 (below) summarizes how the proposed project demonstrates compliance with the 
requirements of LUC 20.25H.125. 

Table 2 – Mitigation Sequencing 

LUC 20.25H.125 
Requirement 

How Proposed Project Complies with Requirement 

Avoidance 
The proposed landscape improvements avoid 1,764 sf (55%) of 
existing shoreline critical area buffer. 

Minimization 

The proposed project has been significantly re‐configured from the 
original design.  Project elements have been reduced to consolidate 
development activities into the smallest configuration possible, which 
still provides for beneficial use of shoreline environments for the 
underlying landowner.  Section 2.5 of this report describes how the 
proposed project has been minimized by limiting the degree or 
magnitude of the proposed project. 

Mitigation 

The proposed project includes 1,620 sf of shoreline critical area 
buffer enhancement at a ratio of one‐to‐one.  Mitigation will be 
provided on‐site adjacent to the proposed shoreline modifications.  
The enhancement plan prepared for this project describes the 
proposed mitigation in detail. 

Monitoring 
The proposed project includes five years of post‐construction 
compliance monitoring.  Section 5.6 describes the monitoring 
program included with the mitigation. 

5.2  Plan Phases 

Because of the narrow scope of the proposed mitigation work, the proposed mitigation will completed 
as a single phase.  A conceptual mitigation plan has not been prepared for the project.  The submitted 
shoreline buffer enhancement plan should be considered a “detailed plan” for purposes of the phasing 
allowances included in LUC 20.25H.220A. 

5.3  Goals/Objectives/Performance Standards 

The goals, objectives, and performance standards for the proposed mitigation work are detailed on the 
submitted shoreline buffer enhancement plan.  They include providing high functioning shoreline buffer 
habitat within two areas.  Shoreline buffer enhancement utilizes best management practices to ensure 
high plant species diversity and coverage, low occurrences of non‐native plant species, and appropriate 
maintenance and monitoring. 
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5.4  Specifications/Description of the Work to be Performed 

The proposed mitigation work includes site preparation (e.g., existing vegetation removal, soil de‐
compaction, and soil amendment) as well as native plant species installation within two areas.  A 
description of the mitigation work to be performed is included on the prepared shoreline buffer 
enhancement plan. 

5.5  Timing of Work 

The proposed mitigation work will be completed as soon as possible after permission to proceed is 
granted by the City of Bellevue and site/weather conditions are suitable for the proposed work. 

5.6  Compliance Monitoring Program 

A five year compliance monitoring program is included as a critical component of the project.  In 
addition to completing as‐built documentation, compliance monitoring will include annual site 
assessment of the shoreline buffer enhancement areas to ensure that the proposed mitigation work is 
successful.  A detailed compliance monitoring program is described on the prepared shoreline buffer 
enhancement plan. 

5.7  Contingency Plan 

Should any monitoring review that the success criteria for the respective year is not satisfied and such 
failure would result in significant impact to the critical area and/or critical area buffer, appropriate 
contingency plans will be developed to address any deficiency.  A detailed contingency plan is detailed 
on the submitted shoreline buffer enhancement plan. 

5.8  Assurance Devices 

Any approval of the submitted shoreline buffer enhancement plan may be subject to an assurance 
device in conformance with LUC 20.40.290.  If required, a bond or similar assurance device will be 
provided by the landowner for the proposed shoreline buffer enhancement work. 

6.0  Decisional Criteria and Performance Standard Assessment 

6.1  Shoreline Overlay District Performance Standards for Moorage Facilities ‐ LUC 
20.25E.080N 

An analysis of the existing small pier and PWC lift per the performance standards established in LUC 
20.25E.080(N) is presented in this section: 
 
1.  New or Expanded Residential Moorage Facilities: 
 

a.  When Allowed. Construction of one noncommercial, residential moorage facility per upland 
residential waterfront lot or one joint‐use moorage facility for two or more adjacent 
waterfront lots is allowed in accordance with this subsection N. Expansion of any legally 
established existing moorage facility is permitted only to the extent the expansion complies 
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with the development standards of subsection N.1.b below, and does not cause the moorage 
facility to exceed, or further exceed, any of the limitations in subsection N.1.b.  

Moorage shall only be permitted within: 
i.  Lots created on or after the effective date of the ordinance codified in this section 

having water frontage meeting or exceeding the minimum lot width required in the 
applicable land use district; 

ii.  Lots created prior to the effective date of the ordinance codified in this section; or 
iii. Nonbuilding tracts platted for the purpose of providing common moorage for a 

group of contiguous properties. 
For the purposes of meeting the requirements of subsection N.1.a.i above, adjoining property 
owners may combine their water frontage by mutual agreement recorded with the King 
County Records and Elections Division and the Bellevue City Clerk. Only one moorage facility is 
permitted pursuant to such a combined frontage agreement, which may connect with the 
property landward of the ordinary high water mark at only one location. 
 
The project conforms to this standard.  The project site is a legally established lot created prior 
to the effective date of the ordinance codified in LUC 20.25E.  Currently, no moorage facilities 
exist within the project site.  The existing small pier and PWC lift provide for one 
noncommercial, residential moorage facility. 
 

b.  Development Standards 
 
i.  The only structures permitted in the first 30 feet waterward of the ordinary high water mark 

are piers and ramps.  All floats and ells must be at least 30 feet waterward of the OHWM. 
 
The project does not conform to this development standard.  The PWC lift is a float and is 
located less than 30 feet from the OHWM.  Given the narrow width of the key and unique 
configuration of the on‐site OHWM, a properly located PWC lift would require a pier that 
extends significantly out into the narrow key.  Such a configuration would present a navigation 
hazard for watercraft using the key and would require a pier with significantly larger overwater 
coverage as well as numerous pilling to support the pier.  The PWC lift location presents the 
least impact to navigation within the key and takes full advantage of the unique configuration of 
the existing shoreline bulkhead configuration. 
 

ii.  No skirting is allowed on any structure. 
 
The project conforms to this development standard.  Skirting is not proposed. 
 

iii.  Surface coverage (including all overwater portions of the moorage structure): 
(1) Moorage facilities serving only one residential waterfront lot shall not exceed 480 square 

feet. 
(2) Moorage facilities servicing two residential waterfront lots shall not exceed 700 square 

feet. 
(3) Moorage facilities serving three or more residential waterfront lots shall not exceed 1,000 

square feet. 
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The project conforms to this development standard.  The existing small pier and PWC lift 
measure 175 sf in total overwater coverage and service only the residential waterfront lot 
located at 2 Crescent Key. 
 

iv.  Location, Width and Length Regulations. Docks with configurations that do not include any or 
all of the elements below shall be subject to the overall length and square footage limitations 
of this section. No portion of a dock shall exceed four feet in width, unless allowed in this 
subsection N.1.b.iv. 
(1)  Piers shall not exceed four feet wide and shall be fully grated. 
(2)  Ramps shall not exceed three feet wide and shall be fully grated. 
(3)  Ells. 

(a)  Ells are allowed only over water with depths of nine feet or greater at the landward 
end of the ell. 

(b)  Ells may be up to six feet wide by 20 feet long with a two‐foot‐wide strip of grating 
down the center; or 

(c)  Ells may be up to six feet wide by 26 feet long with grating over the entire ell. 
(4)  Floats. 

(a)  Floats are allowed only over water with depths of 10 feet or greater at the landward 
end of the float.  

(b)  Floats may be up to six feet wide by 20 feet long, with a two‐foot‐wide strip of grating 
down the center. 

(5)  Total Facility Length. In no case may any moorage facility extend more than 150 feet 
waterward of the ordinary high water mark. 

 
The project does not conform to the development standards established by this section. 
 
Because the pier is uniquely located within the corner of the key and is not supported by piling 
or other inwater support structures, the resultant maximum width of the pier is 14.5 feet.  
Decking on the pier is currently solid wood.  Conformance to the width standards established by 
this section would result in a significantly narrower pier, but would also require piling to support 
the outside edge of the pier.  Because the surface area of the existing pier has been minimized, 
the ecological benefit provided by grating on such a small project is negligible. 
 
The PWC lift is a drive on‐push off float measuring 9.75 feet by 12.58 feet.  When used, the PWC 
lift is designed to extend minimally beyond the PWC’s to provide only safe access to the stored 
PWC’s.  The buoyancy of the entire PWC lift is used to support the stored PWC’s.  If grating was 
to be provided, a larger float would be required, thereby negating any ecological benefit that 
grating would provide. 
 
Mitigation provided by the project for the deviations to this development standard include 
expansion and enhancement of the on‐site shoreline critical area buffer by 175 sf, an area 
equivalent to the overwater coverage provided by both the pier and PWC lift. 
 

v.  Structural Piling Specifications.  The first (nearest shore) piling shall be steel, four‐inch piling 
and at least 18 feet waterward of the ordinary high water mark.  Piling sets beyond the first 
are not required to be steel, shall be spaced at least 18 feet apart and shall not be greater 
than 12 inches in diameter.  Piles shall not be treated with pentachlorophenol, creosote, CCA 
or comparably toxic compounds.  If ACZA pilings are proposed, the applicant will meet all of 
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the Best Management Practices, including a post‐treatment procedure, as outlined in the 
amended Best Management Practices of the Western Wood Preservers.  Steel piles will be 
installed using approved sound attenuation measures. 
 
No piling are used to support the small pier.  Two approximately 2‐inch diameter galvanized 
steel pipes are used to secure the PWC lift.  Use of larger piling is not necessary or warranted 
based on the location of the project within a protected key and the PWC lift manufacture’s 
specifications for securing the lift. 
 

vi.  Shoreline Critical Area and Critical Area Buffer Functions. 
 
(1) Existing Habitat Features. Existing habitat features (e.g., large and small woody debris, 

substrate material, etc.) shall be retained and new or expanded moorage facilities placed 
to avoid disturbance of such features. 
 
The project conforms to this development standard.  An existing concrete bulkhead exists 
along the entire on‐site shoreline.  Shallow water environments and/or woody debris are 
not present.  Piling used to secure the PWC lift are the smallest diameter required.  As the 
small pier and PWC lift are currently installed, no lakebed substrate will be disturbed.  No 
specialized avoidance or design considerations are required to protect existing habitat 
features. 
 

(2) Invasive weeds (e.g., milfoil) may be removed with nonchemical means only. 
 
The project conforms to this development standard.  No invasive aquatic weed control is 
necessary or proposed. 
 

(3) Shoreline Planting.  In order to mitigate the impacts of new or expanded moorage 
facilities, the applicant shall plant emergent vegetation (if site‐appropriate) and a buffer 
of vegetation a minimum of 10 feet wide along the entire length of the lot immediately 
landward of ordinary high water mark.  Planting shall consist of native shrubs and trees 
and, when possible, emergent vegetation.  At least five native trees will be included in a 
planting plan containing one or more evergreen trees and two or more trees that like wet 
roots (e.g., willow species).  Such planting shall be monitored for a period of five years 
consistent with a monitoring plan approved pursuant to LUC 20.25H.210.  This subsection 
is not intended to prevent reasonable access through the shoreline critical area buffer to 
the shoreline, or to prevent beach use of the shoreline critical area. 
 
The project does not conform to this development standard.  The landscape improvement 
component of the project reduces the on‐site shoreline buffer to zero feet within the central 
portion of the on‐site shoreline critical area buffer.  The installation of a vegetative strip 
measuring 10 feet wide along the entire length of the lot immediately landward of the 
OHWM is not possible where the shoreline critical area buffer has been reduced to zero. 
 
The proposed project includes 1,620 sf of shoreline critical area buffer enhancement on 
either side of the proposed landscape modifications.  The proposed enhancement increases 
the standard width shoreline buffer from 25 feet to approximately 26.3 feet wide within the 
southern enhancement area and a maximum of approximately 34 feet wide within the 
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northern enhancement area.  Proposed enhancement includes soil decompaction and 
amendment as well as the installation of site appropriate native trees, shrubs, and 
groundcover species. 
 
When compared to a narrow strip along the entire shoreline frontage, two wider shoreline 
buffer enhancement areas within the project site allow for a greater synergistic connection 
between wildlife, their habitat, food resources, and escape cover.  In addition, the wider 
planting areas allows for a greater concentration of plant species diversity, which provides 
significantly more protected interior edge habitat than can be provided by a narrow planting 
strip configuration.  The width of the proposed southern enhancement area is consistent 
with the width of off‐site enhancement areas located within the adjoining private park.  This 
connectively provides for a locally significant and contiguous buffer of native vegetation.  A 
narrow 10‐foot wide strip would not provide this scale of continuity. 
 
Because the entire shoreline is bulkheaded, use of emergent vegetation and/or trees that 
“…like wet roots…” is not appropriate for use on the site. 
 
A five year compliance monitoring program is included with the shoreline buffer 
enhancement plan.  In addition to completing as‐built documentation, compliance 
monitoring will include annual site assessment to ensure that the proposed enhancement 
work is successful.  The prepared enhancement plan includes contingencies whereas if a 
major failure of the project is discovered during the five year monitoring period, among 
other things, the monitoring period can be extended. 
 

vii.  Setback. No private moorage or other structure waterward of the ordinary high water mark, 
including structures attached thereto, shall be closer than 12 feet to any adjacent property 
line except when a mutual agreement of adjoining property owners is recorded with the King 
County Records and Elections Division and the Bellevue City Clerk. Excepted from the 
requirements of this section are boat lifts or portions of boat lifts which do not exceed 30 
inches in height measured from ordinary high water mark. 
 
The project conforms to this development standard.  The existing pier is not located within 12 
feet of any property line.  The PWC lift measures 15 inches in total height. 

6.2  Critical Areas Overlay District General Performance Standard Assessment   
  LUC 20.25H.055.C.2 

Analysis of project actions per the performance standards established in LUC 20.25H.055.C.2 is provided 
below: 

a.  New or expanded [structures and improvements] are allowed within the critical area or critical 
area buffer only where no technically feasible alternative with less impact on the critical area or 
critical area buffer exists (LUC 20.25.055.C.2.a). 

The project conforms to this performance standard.  Because shoreline frontage can provide both 
important ecological functions as well as valuable recreational uses, the primary goal of the 
proposed project is to achieve a balance between the landowner’s responsible use of on‐site 
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shoreline areas and the general environmental protection objectives established by LUC 20.25E and 
LUC 20.25H. 

The proposed landscape improvements have undergone significant evolution from the original 
design concept and have been designed to minimize and consolidate shoreline improvements to no 
more than 1,445 sf or 45 percent of the standard width shoreline critical area buffer.  There is no 
technically feasible alternative to the proposed project that results in less impact to the on‐site 
critical area buffer that would also provide equivalent or better use of shoreline areas for 
recreational and water‐dependent uses. 

There exists no other technically feasible alternative to the current pier and PWC lift configuration.  
The current configuration takes full advantage of the unique on‐site bulkhead and OHWM 
configuration to provide minimal overwater coverage.  In addition, the existing pier and PWC lift 
configuration does not present a navigation hazard and does not need the piling that may be 
required as part of alternative designs. 

b.  If the applicant demonstrates that no technically feasible alternative with less impact on the 
critical area or critical area buffer exist, then the applicant shall comply with the following: 

i.  Location and design shall result in the least impacts on the critical area or critical area buffer. 

The project conforms to this performance standard. 

The proposed landscape improvements will occur within existing landscaped areas located in 
the central portion of the site, closest to existing hardscape improvements as well as existing 
water‐dependent recreational uses and residence. 

The existing small pier and PWC lift takes full advantage of the unique on‐site bulkhead and 
OHWM configuration to provide minimal overwater coverage.  In addition, the existing 
configuration does not present a navigation hazard to watercraft use within the key and does 
not require the piling typically used to support larger piers. 

ii.  Disturbance of the critical area and critical area buffer, including disturbance of vegetation 
and soils, shall be minimized. 

The project conforms to this performance standard. 

The proposed landscape improvements will occur within existing landscaped areas located in 
the central portion of the site, closest to existing hardscape improvements as well as existing 
water‐dependent recreational uses and residence.  Existing on‐site buffer areas comprise 
formally landscaped areas that provide limited to no ecological function and value.  The project 
has undergone significant design evolution to minimize disturbance to vegetation and soils. 

The existing small pier and PWC lift does not disturb vegetation and soils. 

iii.  Disturbance shall not occur in habitat used for salmonid rearing or spawning or by any species 
of local importance unless no other technically feasible location exists. 

The proposed landscape improvements will occur landward of the OHWM of Lake Washington.  
The portion of Lake Washington located within the project site is a constructed canal that lacks 
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unique fisheries habitat, suitable salmonid spawning habitat, and the shallow water 
preferentially used by juvenile salmonids along lake shorelines for rearing and migration.  
Because of the unique configuration of the existing concrete bulkhead and OHWM, no other 
technically feasible location exists for the small pier and PWC lift. 

iv.  Any crossing over of a wetland or stream shall be designed to minimize critical area and 
critical area buffer coverage and critical area and critical area buffer disturbance. 

Does not apply. 

v.  All work shall be consistent with applicable City of Bellevue codes and standards. 

The project conforms to this performance standard.  All applicable permits will be obtained for 
the proposed work. 

vi.  The [structure and improvement] shall not have a significant adverse impact on overall 
aquatic area flow peaks, duration, volume, or flood storage capacity or hydroperiod. 

Does not apply. 

vii.  Associated parking and other support functions….must be located outside critical area or 
critical area buffer except where no feasible alternative exists. 

Does not apply. 

viii.  Areas of new permanent disturbance and all areas of temporary disturbance shall be 
mitigated and/or restored pursuant to a mitigation and restoration plan meeting the 
requirements of LUC 20.25H.210. 

The project conforms to this performance standard.  1,620 sf of shoreline critical area buffer 
enhancement is provided at a ratio of 1:1.  Buffer enhancement has been designed using site‐
specific application of the standards established in the City of Bellevue’s Critical Areas Handbook 
– Restoring, Enhancing, and Preservation (The Watershed Company undated) and 
Environmental Best Management Practices & Design Standards (City of Bellevue 2006).  
Enhancement includes the amendment and de‐compaction of soils as well as the installation of 
site‐specific native trees, shrubs, and groundcover species.  The southern buffer enhancement 
area  in combination with the shoreline enhancement recently completed within the adjacent 
private park provides for a continuous corridor of native vegetation that currently does not exist 
within the local area. 

6.3  Shoreline Critical Area Performance Standard Assessment – LUC 20.25H.115 

An analysis of the proposed project per the performance standards established in LUC 20.25H.118 is 
provided below: 

A.  Mitigation Preference 

Mitigation provided by the proposed project includes the on‐site enhancement of shoreline 
critical area buffer.  Because of limited site area and considering the existing developed nature 
of the project site, on‐site replacement of lost critical area buffer is not technically feasible. 
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B.  Buffer Mitigation Ratio 

The project conforms to this performance standard.  Mitigation for the proposed project 
provides for the enhancement of disturbed shoreline critical area buffer at a ratio of 1:1.  The 
total impact area resulting from the proposed project (landscape improvements plus pier and 
PWC lift) is 1,620 sf.  The total enhancement area is 1,620 sf. 

6.4  Critical Area Report Decisional Criteria – LUC 20.25H.255 

An analysis proposed project per the decisional criteria established in LUC 20.25H.255B is provided 
below: 

1.  The proposal includes plans for restoration of degraded critical area or critical area buffer 
functions which demonstrate a net gain in OVERALL critical area or critical area buffer 
functions. 

The project conforms to this decisional criteria.  Existing shoreline critical area buffers within the 
project site provide low ecological function and value due to a lack of native vegetation, a lack of 
complex multi‐layered plant communities, and limited forage and cover for wildlife.  The 
proposed project results in a net improvement in the following degraded shoreline critical area 
buffer functions and values:  sediment and pollutant retention, general wildlife habitat, large 
woody debris recruitment, and general food chain support. 

2.  The proposal includes plans for restoration of degraded critical area or critical area buffer 
functions which demonstrate a net gain in the most important critical area or critical area 
buffer functions to the ecosystem in which they exist. 

The project conforms to this decisional criteria.  General wildlife habitat suitability is the most 
important ecological function and value provided by the on‐site shoreline critical area buffer 
within the local ecosystem.  The project restores general wildlife habitat suitably functions and 
values by providing a multilayered plant community supporting high species richness and 
complex vertical structure with valuable edge habitat.  Following enhancement, on‐site buffers 
can be used as potential forage habitat and escape cover for small mammals and passerine birds 
accustomed to urbanized environments.  Because of surrounding land use, the potential for 
large mammal use within the project site is likely very low.  The site lacks unique fisheries 
habitat, suitable salmonid spawning habitat, and the shallow water preferentially used by 
juvenile salmonids along lake shorelines for rearing and migration. 

3.  The proposal includes a net gain in stormwater quality function by the critical area buffer or 
by elements of the development proposal outside of the reduced critical area buffer. 

The project conforms to this decisional criteria.  The project provides 1,620 sf of shoreline buffer 
enhancement that increases soil infiltration through soil decompaction and amendment, 
binding soil particles using the aggressive root systems of native plants, and a net reduction in 
lawn area.  Because stormwater directed to the shoreline critical area buffer is limited to sheet 
flow from adjoining side yards, the opportunity to provide stormwater functions is extremely 
limited under existing and/or future conditions. 
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4.  Adequate resources to ensure completion of any required restoration, mitigation, and 
monitoring efforts. 

The project conforms to this decisional criteria.  The landowner is committed to the proposed 
mitigation and, if required, will post a bond or similar assurance device for the full cost of 
proposed mitigation as well as five years of maintenance and monitoring. 

5.  The modification and performance standards included in the proposal are not detrimental to 
the functions and values of critical area and critical area buffers off‐site. 

The project conforms to this decisional criteria.  Off‐site lake critical areas and shoreline critical 
area buffers are similar to those found on‐site.  The proposed shoreline buffer landscaping, pier 
and PCW lift do not reduced the existing ecological functions and values provided by any off‐site 
lake critical area and/or shoreline critical area buffer.  Rather, the southern enhancement area 
included within the proposed project will have a synergistic effect with the shoreline critical area 
buffers located within the adjoining private park by creating a continuous corridor of native 
vegetation that currently does not exist within the local area. 

6.  The resulting development is compatible with other uses and development in the same land 
use district. 

The project conforms to this decisional criteria.  Land use surrounding the project site is 
residential in nature and similar in character to that as currently exists within project site.  The 
proposed landscape modifications provide reasonable and appropriate use of on‐site shoreline 
environments by the underlying landowner, including water‐dependent uses such as watercraft 
moorage and use.  These uses are consistent with and similar in scope and scale to those uses 
found on neighboring parcels.  The proposed landscape modifications do not present a 
substantial change in use when compared to existing conditions.  The adjoining parcel to the 
north has similar hardscaping to that proposed.  Likewise, boat moorage and use, including 
small pier platforms and PWC lifts, are common within the Newport Shores neighborhood. 

6.5  Critical Area Land Use Permit Decisional Criteria Analysis – LUC 20.30P.140 

An evaluation of the project per the decisional criteria established within LUC 20.30P.140 is provided 
below: 

A.  The proposal obtains all other permits required by the Land Use Code. 

The project conforms to this decisional criteria.  All permits and submittal requirements specified by 
the City of Bellevue in July 30, 2009 pre‐application meeting summary letter as well as additional 
submittal requirements necessary to address the recent “Stop Work” order will be submitted for 
and comments addressed as required. 

B.  The proposal utilizes to the maximum extent possible the best available construction, design, and 
development techniques, which result in the least impact on the critical area and critical area 
buffer. 

The project conforms to this decisional criteria. 
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The proposed project incorporates site‐specific application of the standards and requirements for 
critical area mitigation established in LUC 20.25E and LUC 20.25H as well as in the latest revision of 
the City of Bellevue’s Critical Areas Handbook – Restoring, Enhancing, and Preservation (The 
Watershed Company undated) and Environmental Best Management Practices & Design Standards 
(City of Bellevue 2006). 

Specific best available construction, design, and development techniques incorporated into the 
proposed enhancement plan include: 

• Appropriate site preparation work such as soil decompaction, amendment, and mulch 
application to prepare the enhancement areas for plant installation. 

• The installation of native trees, shrubs, and groundcover adapted to soil, aspect, and 
hydrologic conditions present. 

• Five years of post‐construction monitoring and maintenance to ensure that the proposed 
enhancement is a success. 

Design considerations incorporated into the proposed enhancement include: 

• The nature of anticipated impacts to critical area functions and values due to the proposed 
shoreline buffer modifications. 

• The proximity of enhancement areas to shoreline critical areas. 
• The developed nature of the existing shoreline critical area buffer. 
• Standard City of Bellevue enhancement requirements for similar projects. 

Design options that were analyzed, but were rejected because they would be more detrimental to 
the critical area and critical area buffer included: 

• Removal of the existing concrete bulkhead. 

C.  The proposal incorporates the performance standards of Part 20.25H LUC to the maximum extent 
applicable (LUC 20.30P.140.C). 

The project conforms to this decisional criteria.  The proposed project incorporates critical area 
performance standards established in LUC 20.25H to the maximum extent possible.  See Section 6.2 
through Section 6.4 of this report for a detailed description of how the proposed has been designed 
to conform to all LUC 20.25H requirements.  

D.  The proposal will be served by adequate public facilities including streets, fire protection, and 
utilities (LUC 20.30P.140.D). 

The project conforms to this decisional criteria.  The proposed project is located on a developed 
parcel already served by adequate public facilities and does not require additional or specialized 
public facilities. 

E.  The proposal includes a mitigation or restoration plan consistent with the requirements of LUC 
20.25H.210; except that proposal to modify or remove vegetation pursuant to an approved 
Vegetation Management Plan under LUC 20.25H.055.C.3.i shall not require a mitigation or 
restoration plan (LUC 20.30P.140.E). 
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The project conforms to this decisional criteria.  The shoreline buffer enhancement plan includes 
comprehensive goals and objectives, detailed performance standards, written specifications, a 
schedule and construction sequence, a compliance monitoring plan, a maintenance program, and a 
contingency plan.   

F.  The proposal complies with other applicable requirements of this code (LUC 20.30P.140.F). 

The project conforms to this decisional criteria.  The project is required to resolve an existing 
enforcement action filed by the City of Bellevue and has been prepared per applicable sections of 
LUC 20.25E and LUC 20.25H as well as the latest revision of the City of Bellevue’s Critical Areas 
Handbook – Restoring, Enhancing, and Preservation (The Watershed Company undated).  There is 
nothing known that would prevent the proposed project from being reviewed and approved during 
subsequent development permits. 

   



Critical Area Report:  Lee Shoreline Buffer Landscaping, Pier, and PWC Lift  Project Number 11008 
2 Crescent Key – Bellevue, Washington     April 12, 2011 (revised May 23, 2011) 

Evergreen Aquatic Resource Consultants, LLC | PO Box 1721 – Issaquah, Washington 98027 
425.677.7166 (t) | 866.584.2750 (f) | www.evergreenarc.com  Page | 23 

23 

7.0  References 
 

City of Bellevue.  2006.  Environmental Best Management Practices & Design Standards.  Parks and 
Community services Department.  Last updated 2006.  Accessed September 10, 2009.  
http://www.ci.bellevue.wa.us/Parks_Env_Best_Mgmt_Practices.htm.  183 p. 

Herrera Environmental Consultants, Inc.  2005.  City of Bellevue’s critical areas update:  2005 best 
available science (BAS) review.  Prepared for the City of Bellevue.  March 23, 2005. 

Franklin J. F & C.T. Dyrness.  1973.  Natural vegetation of Oregon and Washington.  Originally published 
by the United States Forest Service, but reprinted by the Oregon State University Press in 1988.  
452 p. 

The Watershed Company.  undated.  Critical areas handbook – Restoring, enhancing, and preserving.  
Prepared for the City of Bellevue.  Obtained from compact disk distributed at June 4, 2009 
Critical Areas Training for Professionals.  119 p. 



 

 

 

 

Appendix A 

 

Photographs



 

 

 
 

Photo 1A 
Existing Conditions Prior to Recent Site Preparation 

 

 
 

Photo 1B 
Existing Conditions After Recent Site Preparation 



 

 

 
Photo 2 

Existing Pier and PWC Lift 
 

 
Photo 3 

Northern Enhancement Area   



 

 

 
Photo 4 

Southern Enhancement Area 
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