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PROJECT TEAM 
 
 
ARCHITECT:                      
MARK TRAVERS AIA 
2315 EAST PIKE STREET  
SEATTLE, WASHINGTON 98122 
PHONE: (206) 763‐8496 
CONTACT: MARK TRAVERS, ARCHITECT 
 
GEOTECHNICAL ENGINEER: 
GEOTECH CONSULTANTS, INC. 
13256 NORTHEAST 20TH STREET, SUITE 16 
BELLEVUE, WASHINGTON 98005 
PHONE: (425) 747‐5618 
CONTACT:  MARC R. MCGINNIS, P.E. 
 
SURVEY: 
C & C SURVEYING 
4509 243RD PL SW 
MOUNTLAKE TERRACE, WASHINGTON 98043 
PHONE: (425) 673‐7502 
CONTACT:  JOHN J. HOLMES 

 
HOMEOWNER: 
LAURA BRANCATO 
6021 173RD AVE SE 
BELLEVUE, WASHINGTON 98006 
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PROPOSAL DECSRIPTION 
 
The proposal includes a critical area report with a request:  
 a.   the toe‐of‐slope structure setback, pursuant to LUC 20.25H.120.B.3,   
       be reduced from the standard 75’‐0”  to  25’‐6” from North of the  
       proposed structure.  
 b.  the toe‐of‐slope structure setback pursuant to LUC 20.25H.120.C.3, 
       be reduced  from the standard 75’‐0” to 56’‐8” from South of the  
       proposed structure. 

 
The scope of the work includes construction of a detached guest cottage in the 
north east corner of the property. The detached cottage (including a garage 
below) will be constructed essentially on the requested structure setback from 
the toe of slopes that exist along the west edge of the property and the north 
side of the existing residential building. 
 
This proposal will result in a net increase of impervious area within the top/toe 
of slope structure setback of 2376 square feet and will provide approximately 
1263 square feet of slope structure setback enhancements. 

 
 
SITE DECSRIPTION 
 
The project site is located at 6021 173rd Ave SE, on the southwest corner of 
Southeast 60th Street and 173rd Avenue Southeast. The area around the existing 
house is primarily yard and landscaping. The entire northern half of the 
property is old pasture.  
The property slopes down toward the northeast at a moderated inclination of 
less than 40 percent, but no indications of recent instability on the slopes per 
Geotechnical report. 
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RELEVANT CODE SECTIONS 
 
Relevant code sections include: 
 
20.25H.120 ‐ Designation of critical area and buffers (Geologist Hazard  
                        Areas) 
20.25H.135 ‐ Mitigation and Monitoring – Additional provisions for  
                        landslide hazards and steep slopes. 
20.25H.140 ‐ Critical areas report – Additional provisions for landslide  
                         hazards and steep slopes. 
20.25H.145 ‐ Critical areas report – Approval of Modification. 
20.25H.165 ‐ Critical areas report – Habitat Assessment. 
20.25H.250 ‐ Critical areas report – Submittal and requirements. 
20.25H.255 ‐ Critical areas report – Decision criteria. 
20.25H.140 ‐ Decision criteria for a Critical Areas Land Use Permit. 
 
The criteria and requirements of these sections has been addressed and 
justifications given in detail in the following section. 
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JUSTIFICATIONS & CODE RESPONSE 
Further discussion and justifications for each of the applicable code sections in 
provided in interlineated format below: 
 
20.25H.120 Designation of critical area and buffers. 
 
C. Structure Setbacks. 
1. General. The requirements of this section apply along with any other 
dimensional requirements of the Land Use Code (see LUC 20.20.010, 20.20.130, 
20.20.190 and Parts 20.25A – 20.25G). The most restrictive dimension controls. 
Structure setbacks are required in order to: 
a. Minimize long‐term impacts of development adjacent to critical areas and 
critical area buffers; and 
Considering the proposed construction and site limitation, the guest cottage has 
been situated in geotechnically appropriate locations, which will not negatively 
affect the long‐term impacts to the adjacent critical area or critical area buffers. 
See the Geotechnical Review, Appendix 1. 
 
b. Protect critical areas and critical area buffers from adverse impacts during 
construction. 
See the Geotechnical Review, Appendix 1 
2. Minimum Setback of Structures. 
a. Landslide hazards Toe‐of‐slope setback of 75 feet. 
b. Steep slopes Toe‐of‐slope setback of 75 feet. 
 
3. Structure Setback Modification. Structure setbacks may be modified only 
through an approved critical areas report.  
 
20.25H.135 Mitigation and monitoring – Additional provisions for landslide 
hazards and steep slopes. 
 
In addition to the general mitigation and restoration plan requirements of LUC 
20.25H.210, each mitigation or restoration plan for geologic hazard critical 
areas shall include: 

 
A. Erosion and Sediment Control Plan. 
The erosion and sediment control plan shall be prepared in compliance with 
requirements set forth in Chapter 23.76 BCC, now or as hereafter amended.  
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Such plans shall also include, if not otherwise addressed in Chapter 23.76 BCC, 
the location and methods of drainage, surface water management, locations 
and methods of erosion control, a vegetation management and/or replanting 
plan, and/or other means for maintaining long‐term soil stability; 
See the Restoration plan, page 8 and the drawing set. 
 
B. Drainage Plan. 
The technical information shall include a drainage plan for the collection, 
transport, treatment, discharge, and/or recycle of water prepared in 
accordance with applicable City codes and standards. The drainage plan should 
consider on‐site septic system disposal volumes where the additional volume 
will affect the erosion or landslide hazard area; 
The septic system is in the process of being decommissioned. Drainage plan will 
be submitted under building permit. 
 
C. Monitoring Surface Waters. 
If the Director determines that there is a significant risk of damage to 
downstream receiving waters due to potential erosion from the site, based on 
the size of the project, the proximity to the receiving waters, or the sensitivity 
of the receiving waters, the technical information shall include a plan to 
monitor the surface water discharge from the site.  
On‐site Monitoring will be provided as directed. 
 
20.25H.140 Critical areas report – Additional provisions for landslide hazards 
and steep slopes. 
In addition to the provisions of LUC 20.25H.230, any proposal to modify a 
landslide hazard or steep slope or associated critical area buffer through a 
critical areas report shall comply with the requirements of this section. 
 
A. Limitation on Modification. 
The provisions for coal mine hazard areas in LUC 20.25H.130 may not be 
modified through a critical areas report. 
Not applicable 
 
B. Area Addressed in Critical Area Report. 
In addition to the general requirements of LUC 20.25H.230, the following areas 
shall be addressed in a critical areas report for geologically hazardous areas: 
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1. Site and Construction Plans. The report shall include a copy of the site plans 
for the proposal and a topographic survey; 
See the See the Restoration plan, page 8 and the Topographic Survey 
 
2. Assessment of Geological Characteristics. The report shall include an 
assessment of the geologic characteristics of the soils, sediments, and/or rock 
of the project area and potentially affected adjacent properties, and a review of 
the site history regarding landslides, erosion, and prior grading. Soils analysis 
shall be accomplished in accordance with accepted classification systems in use 
in the region; 
See the Geotechnical Review, Appendix 1. 
 
3. Analysis of Proposal. The report shall contain a hazards analysis including a 
detailed description of the project, its relationship to the geologic hazard(s), 
and its potential impact upon the hazard area, the subject property, and 
affected adjacent properties; and 
See the Geotechnical Review, Appendix 1. 
 
4. Minimum Critical Area Buffer and Building Setback. The report shall make a 
recommendation for a minimum geologic hazard critical area buffer, if any, and 
minimum building setback, if any, from any geologic hazard based upon the 
geotechnical analysis. 
See the Geotechnical Review, Appendix 1. 
 
20.25H.145 Critical areas report – Approval of modification. 
Modifications to geologic hazard critical areas and critical area buffers shall only 
be approved if the Director determines that the modification: 
 
A. Will not increase the threat of the geological hazard to adjacent properties 
over conditions that would exist if the provisions of this part were not modified; 
The work of this proposal will not impact the slope per Geotechnical review. 
Reducing the top/toe‐of‐slope structure setback to the existing condition will 
have no impact on the adjacent properties. The new structure will be firmly  
founded on stable bearing materials further reducing any potentially damaging 
impact to the Steep Slope. 
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B. Will not adversely impact other critical areas; 
All proposed work will occur only within the top/toe‐of‐slope structure setback 
and will not impact the Steep Slope or any other Critical Area. 
 
C. Is designed so that the hazard to the project is eliminated or mitigated to a 
level equal to or less than would exist if the provisions of this part were not 
modified; 
The slope area does not present a geotechnical hazard to the proposed 
buildings. In fact, the proposed garage at the south property line will improve 
stability of the southern slope by providing more permanent support for the 
slope’s toe. Both the garage and the guest cottage have been situated in 
appropriate locations. No additional hazard will be created. 
 
D. Is certified as safe as designed and under anticipated conditions by a 
qualified engineer or geologist, licensed in the state of Washington; 
See the Geotechnical Report, Appendix 1 as per the Geotechnical Engineer’s 
review and recommendations. 
 
E. The applicant provides a geotechnical report prepared by a qualified 
professional demonstrating that modification of the critical area or critical area 
buffer will have no adverse impacts on stability of any adjacent slopes, and will 
not impact stability of any existing structures. Geotechnical reporting standards 
shall comply with requirements developed by the Director in City of Bellevue 
Submittal Requirements Sheet 25, Geotechnical Report and Stability Analysis 
Requirements, now or as hereafter amended; 
See the Geotechnical Review, Appendix 1. 
 
F. Any modification complies with recommendations of the geotechnical 
support with respect to best management practices, construction techniques or 
other recommendations; and 
All construction will be performed in strict adherence with the 
recommendations, practices and techniques outlined in the Geotechnical Review 
and subsequent communication with the Geotechnical Engineer. The 
Geotechnical Engineer will monitor the construction work in progress. 
 
G. The proposed modification to the critical area or critical area buffer with any 
associated mitigation does not significantly impact habitat associated with 
species of local importance, or such habitat that could reasonably be expected  
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to exist during the anticipated life of the development proposal if the area were 
regulated under this part. 
See the See the Restoration plan, page 8  
 
20.25H.165 Critical areas report – Additional provisions.  
In addition to the general critical areas report requirements of LUC 20.25H.230, 
critical areas reports to modify the performance standards for habitat for 
species of local importance must meet the requirements of this section. 
 
A.   Habitat Assessment. 
A habitat assessment is an investigation of the site to evaluate the potential 
presence or absence of designated species of local importance or habitat for 
species of local importance. A critical areas report for habitat for species of 
local importance shall contain an assessment of habitats including the following 
site‐ and proposal‐related information at a minimum: 
1.    Detailed description of vegetation on and adjacent to the site; 
The area around the proposed structures is primarily yard and landscaping. The 
entire northern half of the property is unused pasture. 
 
2.    Identification of any species of local importance that have a primary 
association with habitat on or adjacent to the site, and assessment of potential 
project impacts to the use of the site by the species; 
Most of the species on the site are evergreens and will be retain except for (2) 
trees which are on the east side of the proposed cottage, proposing to be 
removed. As part of the project, a row of cypress will be planted on the north 
side of the pervious driveway to provide a sound barrier. In addition, sword fern 
and kinnikinnick will be planted within the area of the garage green roof.  
 
3.    A discussion of any federal, state, or local special management 
recommendations, including Washington Department of Fish and Wildlife 
habitat management recommendations, that have been developed for species 
or habitats located on or adjacent to the site; 
Not applicable. 
 
4.    A detailed discussion of the direct and indirect potential impacts on habitat 
by the project, including potential impacts to water quality;  
Not applicable. 
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5.    A discussion of measures, including avoidance, minimization, and 
mitigation, proposed to preserve existing habitats and restore any habitat that 
was degraded prior to the current proposed use or activity and to be conducted 
in accordance with the mitigation sequence set forth in LUC 20.25H.215; and 
A consultant will supervise plan implementation during construction to ensure 
that objective and specifications of the enhancement plan are met. Any 
necessary significant modification to the design that occurs as a result of 
unforeseen site conditions will be jointly approved by the City of Bellevue and 
the consultant prior implementation. 
  
6.    A discussion of ongoing management practices that will protect habitat 
after the site has been developed, including proposed monitoring and 
maintenance programs.  
The monitoring program will be conducted for a period of five year, with annual 
report submitted to the City of Bellevue. 
 
20.25H.255 Critical areas report – Decision criteria. 
 
B. Decision Criteria – Proposals to Reduce Regulated Critical Area Buffer. 
The Director may approve, or approve with modifications, a proposal to reduce 
the regulated critical area buffer on a site where the applicant demonstrates: 
 
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; 
See the See the Restoration plan page 8. 
 
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; 
See the Restoration plan, page 8. 
 
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 
regulated critical area buffer; 
This proposal provides for the new of approximately 1746 square feet of 
impervious paving and 1212 square feet of a pervious paving system. The  
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Mitigation Plantings within the Steep Slope will further enhance the quality of 
the stormwater runoff. 
 
4. Adequate resources to ensure completion of any required restoration, 
mitigation and monitoring efforts; 
Bonding and/or assurances for completion and maintenance of the work will be 
provided as required. 
 
5. The modifications and performance standards included in the proposal are 
not detrimental to the functions and values of critical area and critical area 
buffers off‐site; and 
The approval of this proposal will have no effect on the functions and values of 
the critical areas and critical area buffers on or off site. The steep areas upslope 
of the new garage and the guest cottage are limited in height and have at least 
partially resulted from previous garding activities. Environmental enhancements 
are providing through the proposed mitigation. 
 
6. The resulting development is compatible with other uses and development in 
the same land use district. 
The work of this proposal will serve to enhance the existing natural conditions 
and features of this residential neighborhood. 
 
20.30P.140 Decision criteria. 
The Director may approve or approve with modifications an application for a 
Critical Areas Land Use Permit if: 
 
A. The proposal obtains all other permits required by the Land Use Code; and 
It is our intent to apply for the Construction Permits for the new Guest Cottage 
concurrently with this Critical areas Report. 
 
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; and 
We are proposing to utilize low‐impact construction techniques and 
environmentally friendly products. 
 
C. The proposal incorporates the performance standards of Part 20.25H LUC to 
the maximum extent applicable; and 
See responses below. 
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1C.  Structures and improvements shall minimize alterations to the natural 
contour of the slope and foundations shall be tiered where possible to conform 
to existing topography; 
The foundation for the new structure will be founded on stable bearing 
materials. 
 
2C.  Structures and improvements shall be located to preserve the most critical 
portion of the site and its natural landforms and vegetation; 
No work other than the restoration planting will be done within the Critical 
Areas. 
 
3C.  The proposed development shall not result in greater risk or a need for 
increased buffers on neighboring properties; 
The proposed development will have no impact on the risk to neighboring 
properties. 
 
4C.  The use of retaining walls that allow the maintenance of existing natural 
slope area is preferred over graded artificial slopes where graded slopes would 
result in increased disturbance as compared to use of retaining wall; 
The proposed structure utilizes a short retaining wall along the west side of 
driveway  area. 
 
5C.  Development shall be designed to minimize impervious surfaces within the 
critical area and critical area buffer; 
Impervious surfaces proposed are minimal and pervious paving will be utilized 
as much as possible. 
 
6C.  Where change in grade outside the building footprint is necessary, the site 
retention system should be stepped and regrading should be designed to 
minimize topographic modification. 
On slopes in excess of 40 percent, grading for yard area may be disallowed 
where inconsistent with this criteria; 
No changes in grade are proposed. 
 
7C.  Building foundation walls shall be utilized as retaining walls rather than 
rockeries or retaining structures built separately and away from the building 
wherever feasible. Freestanding retaining devices are only permitted when they 
cannot be designed as structural elements of the building foundation; 
The proposed building utilize a retaining wall foundation.  
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8C.  On slopes in excess of 40 percent, use of pole‐type construction which 
conforms to the existing topography is required where feasible. If pole‐type 
construction is not technically feasible, the structure must be tiered to conform 
to the existing topography and to minimize topographic modification; 
Not applicable in this case. 
 
9C.  On slopes in excess of 40 percent, piled deck support structures are required 
where technically feasible for parking or garages over fill‐based construction 
types; and 
Not applicable in this case. 
 
10C.  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. 
No undeveloped areas are proposed to be disturbed. Any disturbed areas will be 
cleaned and restored according to the proposed restoration plan. 
 
D. The proposal will be served by adequate public facilities including streets, 
fire protection, and utilities; and 
Streets, utilities and public services already exist in the area. A new sewer 
connection is planned. 
 
E. The proposal includes a mitigation or restoration plan consistent with the 
requirements of LUC 20.25H.210; except that a 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; and 
See the Restoration plan. 
 
F. The proposal complies with other applicable requirements of this code. 
We have addressed all other code related requirements to assure full 
compliance. 
 
 
 
 
 
 
 

 




































