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Amy Johnson

From: oboeduets@gmail.com
Sent: Monday, August 05, 2019 12:07 PM
To: CityRecorder
Subject: Rebuttal: SUB-ADJ19-02
Attachments: Rebuttal SUB-ADJ19-02.pdf

Categories: Follow-up

To Whom it May Concern; 
 
Please consider the attached rebuttal in case number SUB-ADJ19-02. 
 
Thank you, 
Andie Andeen 
503-930-6703 











RON EACHUS 
940 Salem Heights Ave S 
Salem, Or 97302 
 
 

July 29, 2019 
 
City Recorder 
Room 205 
555 Liberty Street SE 
Salem, OR 97302 
 
 
TO: Members of the Salem City Council 
RE: Rebuttal Testimony 
       City Council Review of Planning Administrator’s Decision on Subdivision/Class 1 Adjustment            

Case No SUB‐ADJ19‐02 
 
The following is rebuttal to testimony submitted by the applicant and the staff during the 
extended open record period in this case. In previous testimony I have focused on the 
requirement for a Traffic Impact Analysis under Sec. 803.015 (b) (2) and on the alternative of 
installing a temporary barricade at the connection of the proposed Doughton Street extension 
and Salem Heights Ave S.  
 
The staff memo addressed the TIA requirement in the context of the proposed barricade. Staff 
suggested that if there was a barricade it didn’t think it would likely change driver behavior. I 
disagree with this conclusion, but since the barricade was suggested in part as an alternative to 
eliminate the need for a TIA, I’ll direct my rebuttal primarily to the contention that a TIA is not 
required. 
 

The Traffic Resulting From the Development Will Contribute To 
“Documented” Traffic Problems 
 
Sec. 803.015 (b) (2) provides that “The increased traffic resulting from the development will 
contribute to documented traffic problems, based on current accident rates, traffic volumes or 
speeds, and identified locations where pedestrian and/or bicyclist safety is a concern.” Unlike 
the criteria in 803.015 (b) (1), this criterion is based on current conditions, not street 
classification. 
 
Salem Heights is classified a collector street in the Transportation System Plan and as such the 
estimated additional traffic from the Wren Heights development does not exceed the 1000 
addition vehicle trips per day threshold to automatically trigger a TIA for a collector street. 
 



Salem Heights is described in the TSP, as well as in other City planning documents, as an 
unimproved collector street not built to urban standards. It also lists the street as low priority 
with improvements to be completed within 25 years. According to staff comments, Salem 
Heights was initially classified as a collector in 1986. That was 33 years ago. If it takes another 
25 years for improvements, it will be well over a half a century during which Salem Heights 
exists as an unimproved collector street. That is why the application of (803.015 (b) (2) based 
on existing conditions is the relevant criterion to apply. 
 
Staff and applicant have maintained that there is no “documented” evidence that there’s a 
traffic problem from the development. 
 
The traffic engineer conducted an analysis which he admitted was not at the level of a TIA. In 
that analysis he examined crash data for 2013 – 2017. He found that there were 15 crashes, 10 
of which occurred at the intersection of Salem Heights and Liberty Street. Comparing average 
crash rates for urban four‐way intersections he concluded that the current crash rate is 
“significantly below average” and that this does not constitute a “documented” safety problem. 
Staff basically concurred. 
 
However, accident rates are not the only element in the criterion. 
 
“Traffic volumes” 
 
Traffic volume is one of the elements. And it is here that it is important to cast aside the 
application of the collector street concept and reflect on the impact of the traffic on the actual 
conditions of the street. Nevertheless, while the impact isn’t based on the classification system, 
the traffic volumes associated with the classifications are relevant and reveal that the added 
traffic on Salem Heights justifies a TIA under criterion (b)(2). 
 
The number of added trips per day has varied in this proceeding but for the purposes of this 
rebuttal I’ll use the 204 estimated trips from the applicants traffic engineer analysis. He 
estimated the development would generate an additional 303 trips but that some of the traffic 
would use outlets to the North, thus reducing the number of trips on Salem Heights.  
 
According to the TSP, the range of “Ultimate Design” Average Daily Trips for collector streets is 
from 10,000 on the high end to 1,600 on the low end. The range for a local street is 1600. For a 
local street, an addition of 200 or more trips automatically triggers a TIA.  
 
At the requests of the neighborhood residents, the City has done two traffic counts on Salem 
Heights using two data collection points. The following table summarizes the results of these 
traffic counts.  
 
 
 
 



East of View Drive S 
(lower on hill, closer to Liberty) 

East of 6th Ave. S 
(higher on hill, farther from Liberty) 

TSP Local Street 
Ultimate Design ADT 

8/2018 Weekday Avg     1767.5  8/2018 Weekday Avg    1405.8  1600 

5/2019 Weekday Avg     1938  5/2019 Weekday Avg    1629.33  1600 

8/2018 Weekend Avg     1531.5  8/2018 Weekend Avg    1252  1600 

5/2019 Weekend Avg     1525.75  5/2019 Weekend Avg    1294  1600 

 
As can be seen by the table, the traffic counts for Salem Heights are not much higher than the 
local street design. An addition of 204 trips would automatically trigger a TIA on local streets. 
But since Salem Heights is a collector, it does not.  
 
But it does give a reference point for considering the impact of the added traffic volume on the 
current conditions of the street. Many of the local streets connecting to Salem Heights are 
more improved and safer than the unimproved Salem Heights. If the added traffic from the 
development would automatically trigger a TIA for a local street, then it is evident that the 
added traffic volume on unimproved Salem Heights, which has close to the same traffic 
volumes, is sufficient to require a TIA. This is even more so if the estimates of the applicant’s 
traffic engineer prove to be too low and more than 204 trips per day are added to Salem 
Heights.  
 
The only conclusion on traffic volumes reached by the Staff in its Supplemental comments is 
that increases in the weekday peak hour traffic on Salem Heights did not create peak hour 
volumes “that would cause concern with respect to an operational issue.”  It is unclear what 
operation issues means. There is no mention or recognition that the street has no sidewalks or 
bicycle lanes, or the impact added traffic has on pedestrian or bicycle safety near the Liberty 
Street connection street light where much of the traffic would be concentrated.  
 
It is not a question of asking that Salem Heights be treated as a local street. We are asking that 
it be treated as an unimproved street that is more unsafe than many of the local streets that 
connect to, or surround, it. If the added traffic volumes are enough to automatically trigger a 
TIA for a local street under the current classification system, then those volumes are enough to 
warrant a TIA for Salem Heights under current conditions. 
 
“Traffic speed” 
 
Another element in the TIA criterion is traffic speeds. Here the city has documented and 
already recognized that there is a speeding problem. As noted in previous testimony, during the 
August 2018 traffic count the City also recorded speeds. It found average speeds at the two 
points of data collection of 32 mph and 35 mph in the 25 mph zone. At a Southwest Area 
Neighborhood Association meeting, City staff observed that “there’s obviously a speeding 
problem.” 
 
Yet, the only place staff addressed this in this proceeding was a comment at the public h earing 
by the assistant traffic engineer that “speeding happens.” 



 
 
“Identified locations here pedestrian and/or bicycle safety is a concern” 
 
This is the final element and here again Salem Heights meets this criterion. The record is full of 
reference by the City to the unimproved condition of Salem Heights and its lack of sidewalks, 
curbs and bike lanes. The Council has received evidence from the neighborhood residents over 
their concerns about the safety or riding, walking and waiting on Salem Heights.  
 
Determining if a TIA is needed for Salem Heights must be based on the current conditions of the 
street. Traffic volume cannot be isolated from the lack of improvements and the absence of 
sidewalks, curbs and bike lanes. Salem Heights may be a collector street, but it is unimproved, 
and the traffic volumes are comparable to that of improved local streets for which a TIA would 
be automatically required if the same level of additional trips was added to them.  
 
The traffic problems on Salem Heights have been documented. The traffic volumes have been 
documented as has the long‐standing condition of the street as an unimproved collector not up 
to urban standards. Speeding has been documented. So have concerns for pedestrian and/or 
bicyclist safety as evidenced by the lack of sidewalks and bike lanes and testimony by residents. 
 

This Is Not The Way It Should Be Done. 
 
Over the course of this proceeding information relevant to the application of 803.015 (b)(2) 
based on current conditions of the street have trickled in piece by piece. There has been no 
comprehensive analysis of whether or not this criterion applies to Salem Heights. 
 
The criterion was completely ignored by the staff and the case manager in the June 6 decision. 
Staff merely concluded that the volume of traffic did not exceed the 1000 additional trips 
needed in 803.015 (b)(1) and therefore no TIA was required. They relied solely on the 
classification of the street, in spite of the fact that 803.015(b)(2) is based on the current 
conditions of the street regardless of classification.  
 
This pattern continued even after appeals were filed. Staff’s comments filed in response to the 
appeals again referred to previous staff conclusions regarding the 1000 added trips threshold 
and did not address 803.015 (b)(2) in any way.  
 
The first time any part of the criterion was addressed was in a memo from the applicant’s 
consulting traffic engineer in which he included the crash data and declared the crash and 
volume data did not indicate a traffic problem. At the same meeting the assistant traffic 
engineer opined that there really wasn’t a “documented” safety problem and that the 
developer wasn’t responsible for the existing issues on the street.  
 



In the extended open record period, the staff addressed the TIA issue primarily in the context of 
the proposed barricade, reiterating that increased volumes were not significant while failing to 
consider the other factors such as the narrow lanes and lack of sidewalks and bike lanes. 
 
At the same time staff warned that doing a TIA would delay a decision in the proceeding.  
Delay would not be necessary if staff would have done what they were supposed to do in the 
first place – analyze all the elements in 803.015(b)(2) to determine whether the criterion 
applied to Salem Heights in its current condition.  
 
Instead the Council is faced with cobbling together information that is isolated from the other 
elements in the criteria. Traffic volumes are considered separate from other safety concerns 
such as speed, and lack of improvements. And the public, specifically the neighborhood, has not 
had the opportunity to assess any traffic study that takes all the elements into consideration. 

 
That’s not how the process should work. The only remedy is to do a TIA under 803.015(b)(2) 
based on the current conditions of the street. Applicants and staff have concluded that traffic 
volumes don’t warrant further study, but there’s sufficient evidence of volume, speeding, and 
safety concerns to find otherwise.  
 

Basic Purpose Of A TIA Is Undermined 
 
The basic purpose of the TIA is undermined by the staff and appellants arguments. In its 
Supplemental memo staff points out that with or without a barricade, “pedestrians and 
bicyclists will still have the ability to access Salem Heights Road to walk ride along the street if 
they choose.”  Again, the lack of sidewalks or bike lanes is ignored. The applicant and staff have 
focused on how the development provides sidewalks and bike lanes in the development but 
assumes that is enough. The reality is that the development will make it easy to get through the 
development, but it will add both vehicle, pedestrian and bicycle traffic to Salem Heights, which 
will still be without sidewalks and bike lanes. 

Staff has maintained that the developer isn’t responsible for existing conditions. But that is not 
the case. The purpose of a TIA, as stated in Sec. 803.015, is to ensure that a development that 
generates a significant amount of traffic provides the facilities necessary to accommodate the 
traffic impacts of the proposed development.  

803.015 (c) states that “On‐site and off‐site public or private improvements necessary to 
address the impacts identified in the traffic impact analysis may be required as conditions of 
development approval.” 
 
It describes those improvements as including, but not limited to “street and intersection 
improvements, sidewalks, bike lanes, traffic control signs and signals, parking regulation, access 
controls, driveway approach location and design, and street lighting.” 
 



This section is clear. A developer may be responsible for off‐site improvements necessary to 
address the impacts of the development on the conditions that exist in the surrounding area.  
That’s why a TIA is necessary. Its purpose is to assess whether such off‐site improvements are 
justified by the impact of the development. Given the existing conditions on Salem Heights one 
can’t properly conclude that the application meets the requirements of ORS 205.010 without a 
TIA. 
 
 

AN ADDENDUM: 
 
There is concern over a comment in the Staff Supplemental testimony that the applicant’s 
proposal to construct sidewalks behind the street trees could serve as a template for how the 
character of the street can be maintained. This was made in the context of noting that the City 
has begun a process to work with residents on what was referred to as the “City Salem Heights 
Ave S Cross‐Section Project.  
 
While moving the right‐of‐way and putting the sidewalks behind the tress to save them is 
something those concerned about the safety and character of Salem Heights would generally 
support, I believe residents are nervous that the sidewalks in the development and the 
collector cross‐sections in the TSP will limit the flexibility they have in developing preferred 
alternative designs for street improvement.  
 
Any order adopted by the Council should make it clear that the improvements on Salem Heights 
made by the applicant are not meant to predetermine the outcome of the refinement plan 
process and design of preferred alternatives for improvements to the rest of the street. 
 



1

Amy Johnson

From: Olivia Glantz
Sent: Monday, August 05, 2019 3:29 PM
To: Amy Johnson
Subject: FW: Wren Heights SUB-ADJ 19-02
Attachments: Wren Heights Rebuttal Memo_080519.pdf

Categories: Follow-up

 
 
Olivia Glantz 
Planner III 
City of Salem | Community Development Department 
555 Liberty St SE, Suite 305, Salem  OR  97301 
oglantz@cityofsalem.net | 503‐540‐2343  
Facebook | Twitter |YouTube| CityofSalem.net 
 

From: Nathan K. Riemersma [mailto:nathanr@sglaw.com]  
Sent: Monday, August 05, 2019 3:27 PM 
To: Olivia Glantz <OGlantz@cityofsalem.net> 
Cc: Alan M. Sorem <asorem@sglaw.com>; Mark D. Shipman <MShipman@SGLaw.com>; Jennifer S. Marshall 
<jmarshall@sglaw.com>; Hannah F. Stevenson <HStevenson@sglaw.com>; Rhiya M. Grimmett <rgrimmett@sglaw.com>
Subject: Wren Heights SUB‐ADJ 19‐02 
 
Olivia,  
 
Attached please find a supplemental memo from traffic engineer Mike Ard for incorporation into the record in the Wren 
Heights Subdivision application.  Please confirm receipt of this document.  
 
Best,  
 

Nathan K. Riemersma 
Associate Attorney – Real Estate and Land Use  

 
 
Park Place, Suite 200 | 250 Church Street SE | Salem, Oregon 97301  
tel: 503.399.1070 | fax: 503.371.2927  
Email | Web  
 
This message & attachments hereto are privileged and confidential.  Do not forward, copy, or print without authorization. Sender has 
scrubbed metadata from the attachment & recipient shall not scan for metadata erroneously remaining. If recipient does not agree 
to all conditions above, recipient shall delete this message & the attachments & notify sender by email. 
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Amy Johnson

From: Nathan K. Riemersma <nathanr@sglaw.com>
Sent: Monday, August 05, 2019 5:00 PM
To: CityRecorder
Cc: Alan M. Sorem; Jennifer S. Marshall
Subject: Wren Heights Sub-ADJ 19-02
Attachments: 15128-20190805-Wren Heights Engineers Estimate.pdf

Good afternoon.  Please accept the attached evidence on behalf of applicant in the above referenced matter.  
 

Nathan K. Riemersma 
Associate Attorney – Real Estate and Land Use  

 
 
Park Place, Suite 200 | 250 Church Street SE | Salem, Oregon 97301  
tel: 503.399.1070 | fax: 503.371.2927  
Email | Web  
 
This message & attachments hereto are privileged and confidential.  Do not forward, copy, or print without authorization. Sender has 
scrubbed metadata from the attachment & recipient shall not scan for metadata erroneously remaining. If recipient does not agree 
to all conditions above, recipient shall delete this message & the attachments & notify sender by email. 
 



ENGINEER'S ESTIMATE 
PROJECT: Wren Heights Suddivision - Salem Heights Frontage Improvements

DATE: 8/5/2019
PREPARED BY: PROJECT DELIVERY GROUP

DRAWINGS: 15128_Improvement Drawings_20190724

BID ITEM DESCRIPTION QUANTITY UNIT UNIT PRICE TOTAL COST
1 Storm Sewer Improvements - SD 10" D3034 487 LF $55 $26,785
2 Storm Sewer Improvements - SDMH 2 EA $5,600 $11,200
3 Storm Sewer Improvements - Type-2 Inlet 3 EA $2,500 $7,500
5 Storm Sewer Improvements - Cleanout 1 EA $1,000 $1,000
6 Sanitary Sewer Improvements - 4" PVC D3034 Lateral 111 LF $50 $5,550
7 Waterline Improvements - 8" Hot Tap Saddle & Valve 1 EA $7,500 $7,500
8 Waterline Improvements - 1" Service Line w/ Meter & Box 6 EA $1,700 $10,200
9 Waterline Improvements - 8" DIP Water Main 52 LF $62 $3,224

10 Waterline Improvements - 6" DIP Water Main 33 LF $55 $1,815
11 Waterline Improvements - 6" Hydrant Assembly 1 EA $6,500 $6,500
11 4" Sidewalk - To be built with street 2039 SF $6 $12,234
12 4" Sidewalk -  ADA Ramps 4 EA $1,500 $6,000
15 6" Reinforced Concrete Driveway 368 SF $9 $3,312
16 Asphalt - Street: 5" 472 TN $105 $49,560
17 Base Rock 1125 TN $45
18 Sawcut Existing Pavement 689 LF $2 $1,378
19 Geotextile Fabric 617 SY $2 $1,234
20 Curb and Gutter 457 LF $18 $8,226
21 Streetlights 2 EA $3,500 $7,000
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