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Skagit	County	Jail	
Notice	of	Availability	of	Final	Environmental	Impact	Statement	(EIS)	

 

Final EIS Availability:  In accordance with the State Environmental Policy Act (SEPA), a Final EIS for the 

Skagit County Jail has been issued. The Final EIS includes responses to comments received during the 

Draft EIS comment period and additions, corrections, and clarifications to the Draft EIS. 

Proposal Description:  A new Skagit County Jail is being proposed by Skagit County to replace the 

existing, overcrowded Skagit County Jail. The proposed facility is considered an Essential Public Facility 

and would provide infrastructure to serve the residents, cities/towns, and tribes of Skagit County over 

the next 15 to 20 years. The project is also intended to accommodate future jail infrastructure needs 

over a 40‐ to 50‐year planning horizon. Alternatives being considered include no action and construction 

of a new, expanded jail facility on two alternative sites in the City of Mount Vernon—the Alf 

Christianson Seed Site and the Truck City/Suzanne Lane Site. A new, expanded jail would accommodate 

400 inmate beds at immediate build‐out and up to 800 inmate beds at full build‐out.  

Proposal Locations:  The 7.8‐acre Alf Christianson Seed Site is located on 21 parcels within the corporate 

limits of Mount Vernon, Washington. This site is bound by East Kincaid Street to the north, Interstate‐5 

to the east, East Section Street to the south, and the Burlington Northern Santa Fe Railroad to the west 

(Township 34N Range 4E Section 20). The 10.4‐acre Truck City/Suzanne Lane Site is located on 5 parcels 

within the corporate limits of Mount Vernon, Washington. This site is bound by Old Highway 99 South 

Road to the west, Interstate‐5 to the east, McFarland Lane to the north of the site, and Suzanne Lane to 

the south of the site (Township 34N Range 4E Section 32).  

Lead Agency:  The City of Mount Vernon and Skagit County are co‐lead agencies. The City of Mount 

Vernon is the nominal lead agency and is responsible for complying with the duties of the lead agency 

under SEPA (WAC 197‐11‐944). 

Responsible Official and Contact Person:  Jana Hanson, Director, Community & Economic Development 
Department, City of Mount Vernon, (360) 336‐6214. 
 
Locations to View the Final EIS:  The Final EIS may be viewed at the Mount Vernon Municipal Library, 

Mount Vernon City Hall, and Skagit County Planning and Development Services Department. A 

downloadable version of the Final EIS is viewable online at www.mountvernonwa.gov and 

www.skagitcounty.net. A copy of the document may be purchased from the City or County for $0.15 per 

page plus actual postage or a compact disc (CD) may be obtained from the County at no charge.  

 
Date Issued:  March 3, 2014           
Published:     March 3, 2014 
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Fact	Sheet	

Project Title  Skagit County Jail 

Description of Proposed 
Action 

A new Skagit County Jail is being proposed to replace the existing, 
overcrowded Skagit County Jail. The proposed facility is considered an 
Essential Public Facility (EPF) and would provide infrastructure to serve 
the residents, cities/towns, and tribes of Skagit County over the next 
15 to 20 years. The project is also intended to accommodate future jail 
infrastructure needs over a 40‐ to 50‐year planning horizon. 
Alternatives being considered include no action and construction of a 
new, expanded jail facility on two alternative sites: the Alf Christianson 
Seed Site and the Truck City/Suzanne Lane Site.  

A new, expanded jail would accommodate 400 inmate beds at 
immediate build‐out and up to 800 inmate beds at full build‐out. 
Additional services include administrative facilities, a medical diagnosis 
and treatment area, a program area for alcohol and drug treatment 
and Graduate Equivalent Degree opportunities, a courtroom, and 
parking for staff and visitors. 

Description of Alternatives  Both site alternatives are within the corporate limits of Mount Vernon, 
Washington. The 7.8‐acre Alf Christianson Seed Site (T34N R4E Section 
20) is located south of Kincaid Street between South 4th Street and 
Interstate‐5. The 10.4‐acre Truck City/Suzanne Lane Site (T34N R4E 
Section 32) is located east of Old Highway 99 South Road, between 
Suzanne Lane and McFarland Lane. 

Proponent  Skagit County 

Date of Implementation  Following the EPF process, design is expected to begin in fall of 2014, 
with construction commencing in spring of 2016. 

SEPA Lead Agencies  City of Mount Vernon and Skagit County 

SEPA Responsible Officials  Jana Hanson 
Director, Community and Economic Development  

City of Mount Vernon 
P.O. Box 809 
Mount Vernon, WA 98273 
janah@mountvernonwa.gov  

Gary Christensen, AICP 
Planning & Development Services Manager 
Skagit County 
1800 Continental Place 
Mount Vernon, WA  98273 
garyc@co.skagit.wa.us  

Contact Person  Jana Hanson 
City of Mount Vernon  
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Project Title  Skagit County Jail 

Potential Permits and 
Approvals 

Both site alternatives may require: 

  Washington State Department of Ecology, Construction 
Stormwater General Permit 
City of Mount Vernon, Comprehensive Plan and Zoning Designation 
Amendment 
City of Mount Vernon, EPF Review 
City of Mount Vernon, Grading Permit 
City of Mount Vernon, Building Permit 
City of Mount Vernon, Floodplain Development Permit 
City of Mount Vernon, Utility and Right‐of‐Way Permit 

Additional permits and/or approvals may be identified as project 
design is finalized. 

Authors and Principal 
Contributors to the EIS 

The following are agency individuals who were either reviewers or 
principal contributors to the preparation of the EIS: 

Jana Hanson, Community & Economic Development Director, City of 
Mount Vernon 
Gary Christensen, AICP, Planning & Development Services Manager, 
Skagit County 

The following are contract individuals who were either reviewers or 
principal contributors to the preparation of the EIS: 

David Evans and Associates, Inc. 
Maggie Buckley, LEED AP—EIS Manager 
Gigi Cooper, AICP—EIS, land use, cultural resources 
Karen Comings, PE—Floodplains, hazardous materials, geology/soils 
Jonathan Gage, RLA—Aesthetics 
Gray Rand, PWS—QA/QC 
Anthony Wilen, PE, LEED AP—Transportation 
Pat Mattson—Editing and Document Production 
Sara Gilbert—GIS Analyst 

Marc L Estvold Inc. 
Marc L Estvold, Architect AIA, LEED AP 

Date of Issue of Final EIS  March 3, 2014 

Subsequent Environmental 
Review 

Once an alternative is selected, additional studies and plans may be 
required. These may include, but are not limited to, studies and plans 
related to cultural resources, hazardous materials, erosion control, 
stormwater control, pollution prevention, and traffic control. 

Location of Background 
Information 

Background material and supporting documents used in preparation of 
this document are available for review at: 

City of Mount Vernon  
Community and Economic Development Department 
P.O. Box 809 
Mount Vernon, WA 98273 
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Project Title  Skagit County Jail 

Locations to Obtain Copies or 
View Final EIS 

A downloadable version of the Final EIS is available to the public online 
for free at http://www.mountvernonwa.gov and 
http://www.skagitcounty.net.  

Hard copies of the Final EIS are available from the City of Mount 
Vernon or Skagit County for a fee of $0.15 per page plus actual 
postage. Hard copies are also available for viewing at the Mount 
Vernon Municipal Library, Mount Vernon City Hall, and Skagit County 
Planning and Development Services Department. A compact disc (CD) 
with the Final EIS and Appendices can be obtained from Skagit County 
at no charge. 
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Acronyms	and	Abbreviations	

BNSF  Burlington Northern Santa Fe 
City  City of Mount Vernon 
County  Skagit County 
EIS  Environmental Impact Statement 
MVMC  Mount Vernon Municipal Court 
TOD  transit‐oriented development 
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1.		 Introduction	
The Notice of Availability for the Skagit County Jail Draft Environmental Impact Statement (EIS) was 

published in the Skagit Valley Herald on December 18, 2013. The 30‐day public comment period ended 

on January 16, 2014. A public hearing held on January 9, 2014, at the Skagit County (County) offices in 

Mount Vernon gave the public, agencies, and organizations the opportunity to learn about the project 

and comment on the Draft EIS. In addition to written and oral comments received in person at the public 

hearing, the City of Mount Vernon (City) and County accepted comments by mail and email.  

After considering comments on the Draft EIS, the City and County determined that changes to the Draft 

EIS were minor and limited to factual corrections and clarifications. Therefore, an addendum format is 

being utilized for the Final EIS to provide supplementary information. This Final EIS consists of the Draft 

EIS (Appendix A), a new fact sheet, and the attached addendum. The addendum contains the comments 

received on the Draft EIS (Appendix B), the City and County responses to comments (see Section 3.3 of 

this document), and any changes to the information and analysis in the draft (see Section 2 of this 

document).   

2.	 Additions,	Corrections,	and	Clarifications	
Table 1 includes additions, corrections, and clarifications to issues and information provided in the Draft 

EIS. These additions, corrections, and clarifications are based upon comments received in response to 

the Draft EIS and additional information obtained since the publication of the Draft EIS. The referenced 

page numbers are from the Draft EIS. 

Table 1. Additions, Corrections, and Clarifications to the Draft EIS 

Section/Location Page Addition, Correction, or Clarification Explanation 

Summary    

Table S-1, Floodplains xiii Add the following to the Mitigation Measures for both 
sites: Incorporate a plaque or reference line on the 
site to show past and probable flood heights. 

Additional mitigation measure 
to increase public awareness 
about potential flood hazards. 

2. Alternatives    

2.3 Actions Common to Both 
Site Alternatives 

13 Add the following after the last paragraph: Inmates will 
be transferred to the jail by their respective 
jurisdictions for booking. For security reasons, inmates 
at either site alternative will be transported to the 
County courthouse by vehicle, as they are at the 
existing jail facility. 

Additional information about 
how inmates will be 
transported to and from each 
site alternative. 

2.3 Actions Common to Both 
Site Alternatives 

13 Add the following after the last paragraph: Exterior 
lighting on either site alternative will provide safety 
and security for those entering and exiting the facility 
during nighttime hours and will enhance the building’s 
civic presence within the community. A lighting plan 
for the facility will be developed during final design. 

Additional information 
regarding the proposed 
facility lighting. 

3.3 Floodplains    

3.3.2. Alternative Impacts, Alf 
Christianson Seed Site 
Alternative, Direct Impacts – 
Operation 

33 Add the following at the end of the section: The 
County will prepare an Emergency Preparedness Plan 
for the new jail to identify standard operating 
procedures during an emergency such as a major 
flood event. 

Additional information 
regarding access to the jail 
during flood events. 
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Section/Location Page Addition, Correction, or Clarification Explanation 

3.3.2. Alternative Impacts, Alf 
Christianson Seed Site 
Alternative, Critical Facilities 
Criteria 

34 Add the following at the end of the first paragraph: A 
planning and alternatives analysis for the new jail, 
because it is potentially located within a mapped 
floodplain, is provided in Appendix C of the Final EIS. 

Additional analysis 
completed to demonstrate 
compliance with Executive 
Order 11988. 

3.3.2. Alternative Impacts, Truck 
City Site Alternative, Direct 
Impacts – Operation  

35 Add the following at the end of the section: In addition, 
the County will prepare an Emergency Preparedness 
Plan for the new jail to identify standard operating 
procedures during an emergency such as a major 
flood event. 

Additional information 
regarding access to the jail 
during flood events. 

3.3.2. Alternative Impacts, Truck 
City Site Alternative, Critical 
Facilities Criteria  

35 Add the following after the 3rd sentence: Technical 
challenges associated with raising the roadways 
include upgrading the roads to minimum standards 
per the MVMC, modifying or reconstructing access to 
adjacent properties, use of retaining walls, upgrades 
to the stormwater system, and potential right-of-way 
acquisition. 

Modify the 4th sentence to: Raising this length of 
roadway would be a considerable expense (up to $4 
million), making it infeasible to include as part of the 
jail’s construction. 

Clarification regarding 
technical challenges and 
costs associated with raising 
access roads to the Truck 
City Site to the base flood 
elevation. 

3.3.3. Mitigation Measures, Alf 
Christianson Seed Site 
Alternative 

35 Add the following after the 2nd paragraph: In order to 
enhance public awareness and knowledge about flood 
hazards, it is recommended that the County 
incorporate a plaque or reference line on the site to 
show the past and probable flood heights. 

Additional mitigation measure 
to increase public awareness 
about potential flood hazards. 

3.3.3. Mitigation Measures, 
Truck City Site Alternative 

36 Add the following after the 2nd paragraph: In order to 
enhance public awareness and knowledge about flood 
hazards, it is recommended that the County 
incorporate a plaque or reference line on the site to 
show the past and probable flood heights. 

Additional mitigation measure 
to increase public awareness 
about potential flood hazards. 

3.5 Aesthetics    

3.5.2. Alternative Impacts, Alf 
Christianson Seed Site 
Alternative, Direct Impacts – 
Operation 

50 Add the following to the end of the section: On-site 
lighting will also comply with the design guidelines 
established by the Dark Sky Society. Exterior lighting 
will not contribute to light pollution by throwing light 
beyond the property or up into the sky. 

Additional information 
regarding potential impacts of 
the proposed facility lighting. 

3.5.2. Alternative Impacts, Truck 
City Site Alternative, Direct 
Impacts – Operation 

52 Add the following to the end of the section: On-site 
lighting will also comply with the design guidelines 
established by the Dark Sky Society. Exterior lighting 
will not contribute to light pollution by throwing light 
beyond the property or up into the sky. 

Additional information 
regarding potential impacts of 
the proposed facility lighting. 

3.7 Transportation    

3.7.2. Alternative Impacts, Truck 
City Site Alternative, Indirect 
Impacts 

64 Modify the 1st sentence to read: Due to the Truck City 
Site’s distance from the Skagit Station transit center 
and the limited transit services provided at the South 
Mount Vernon Park & Ride, it is not expected that 
TOD would be generated on the site. 

Clarification to acknowledge 
the presence of the South 
Mount Vernon Park & Ride 
approximately one-half mile 
south of the site. 

3.8 Economics    

3.8.2. Alternative Impacts, Alf 
Christianson Seed Site 
Alternative, Indirect Impacts 

69 Add the following to the end of the 1st paragraph: 
However, the potential economic impacts associated 
with this lost opportunity are dependent upon actual 
implementation of the alternative development 
scenario. As such, the impacts would not be 
immediate and may never be realized. 

Clarification regarding the 
potential net economic 
impact if the alternative 
development scenario is not 
implemented. 
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Section/Location Page Addition, Correction, or Clarification Explanation 

3.8.2. Alternative Impacts, Truck 
City Site Alternative, Direct 
Impacts – Operation  

70 Add the following after the 1st sentence: However, 
parking limitations in downtown Mount Vernon may 
affect the willingness of jail employees at the Truck 
City Site to utilize existing support services and 
businesses in the downtown area. 

Clarification regarding 
parking limitations in 
downtown Mount Vernon. 

3.8.2. Alternative Impacts, Truck 
City Site Alternative, Indirect 
Impacts 

71 Add the following to the end of the 1st paragraph: 
However, the potential economic impacts associated 
with this lost opportunity are dependent upon actual 
implementation of the alternative development 
scenario. As such, the impacts would not be 
immediate and may never be realized. 

Clarification regarding the 
potential net economic 
impact if the alternative 
development scenario is not 
implemented. 

3.8.2. Alternative Impacts, Truck 
City Site Alternative, Indirect 
Impacts 

71 Add the following to the 2nd paragraph: However, if 
the Truck City fueling station is not relocated in the 
immediate vicinity, its displacement may adversely 
affect users of the station due to the distance to 
alternative fueling sites. The nearest fueling locations 
off I-5 are at exit 232 Cook Road, seven miles to the 
north, and at exit 208 Pioneer Highway E, 17 miles to 
the south. The additional travel distance for local 
businesses may increase operating costs, resulting in 
potentially adverse economic impacts. 

Additional information 
regarding potential indirect 
impacts to local businesses 
that utilize the Truck City 
fueling station. 

 

3.	 Responses	to	Comments	on	the	Draft	EIS	

3.1.	 Public	Hearing	

The 30‐day public comment period for the Draft EIS began on December 18, 2013, and ended on 

January 16, 2014. The City and County hosted a public hearing on January 9, 2014, to solicit comments 

on the Draft EIS. The hearing was held in the Commissioners Hearing Room, Skagit County 

Administrative Building, at 1800 Continental Place, Mount Vernon, Washington, 98273. An informal 

open house began at 3:00 pm, followed by a brief presentation and open hearing from 4:00 pm to 6:00 

pm. Thirty‐three people signed in at the hearing and 14 provided verbal statements. Of the 14 

statements made, 6 indicated support in favor of the Alf Christianson Seed Site Alternative, while 7 

indicated support of the Truck City/Suzanne Lane Site Alternative. No written comments were submitted 

at the hearing. The transcript from the public hearing is provided in Appendix B. 

3.2.	 Summary	of	Comments	Received	

Sixty written comments from agencies and private parties representing approximately 128 individuals 

were submitted on the Draft EIS during the public comment period in the form of letters and emails. 

Two state agencies (Washington State Departments of Ecology and Transportation) and one local agency 

(City of Burlington) submitted comments. Table 2 provides a chronological index of the commenters. 

Appendix B contains the complete text of all comments received, including attachments and signature 

pages. 

Of the 60 written comments received, 30 indicated support in favor of the Alf Christianson Seed Site 

Alternative, while 28 indicated support of the Truck City/Suzanne Lane Site Alternative. The majority of 

comments received were concerned with issues related to aesthetics, economics, land use, 

transportation, and floodplains. 
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Table 2. Comment Index 

Comment 
No. Name Affiliation 

Date Comment 
Received 

Alternative 
Preference 

1 Freethy, Diane Skagit Citizens Alliance for 
Rural Preservation 

December 18, 2013 None 

2 Thompson, Carrie Burlington Northern Santa 
Fe Railway 

December 18, 2013 None 

3 Boehm, Erik & Angela Citizen December 19, 2013 Truck City 

4 Snipes, Beecher Citizen December 19, 2013 Truck City 

5 Heald, Dana Citizen December 23, 2013 Alf Christianson Seed 

6 Fleek, Margaret City of Burlington December 23, 2013 Truck City 

7 Schlaht, Rebecca J. Sicklesteel Cranes, Inc. January 7, 2014 Alf Christianson Seed 

8 Badillo, Jose, Mr. & Mrs. Citizen January 7, 2014 Truck City 

9 Claussen, James Citizen January 8, 2014 Truck City 

10 Splane, Tony Citizen January 9, 2014 None 

11 Holder, Mary Ruth & Phillip Citizen January 9, 2014 Truck City 

12 Taylor, Paul Law Office of Paul W. 
Taylor Inc. P.S. 

January 9, 2014 Alf Christianson Seed 

13 Claussen, James Citizen January 9, 2014 Truck City 

14 Lisser, Bruce Lisser & Associates January 9, 2014 Alf Christianson Seed 

15 George, Dennis Citizen January 10, 2014 Truck City 

16 King, Michael B. Citizen January 11, 2014 Alf Christianson Seed 

17 Miles, Betty Citizen January 12, 2014 None 

18 Clark, Dennis Citizen January 12, 2014 Truck City 

19 Carter, James Citizen January 12, 2014 Truck City 

20 Scott, Deborah Citizen January 12, 2014 Alf Christianson Seed 

21 Chiappe, Sharon Citizen January 12, 2014 None 

22 Peraino, Al Citizen January 14, 2014 None 

23 Baumgarten, Kurt & Barney, Stephanie Washington State 
Department of Ecology 

January 14, 2014 None 

24 Henkle, Barbara Citizen January 14, 2014 None 

25 Johnson, Marilyn Citizen January 14, 2014 Alf Christianson Seed 

26 Reitsma, Dick Citizen January 14, 2014  

27 Smith, Patty Olmstead 
Transportation/Truck City 

January 14, 2014 Truck City 

28 Gordon, Don Citizen January 14, 2014 Truck City 

29 Thomas, Tamara Terre-Source LLC January 14, 2014 Truck City 

30 Spanovic, Anthony Citizen January 14, 2014 Truck City 

31 Storme,    Roland Washington State 
Department of 
Transportation 

January 15, 2014 None 

32 Pederson, Roger & Lippert, Jim Citizen January 16, 2014 Truck City 

33 Brevoort, Doris Citizen January 16, 2014 Truck City 
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Comment 
No. Name Affiliation 

Date Comment 
Received 

Alternative 
Preference 

34 McKeehen, Phyllis Citizen January 16, 2014 Alf Christianson Seed 

35 Dahl, Sonya Citizen January 16,2014 Alf Christianson Seed 

36 Koetje, Balisa Windemere Real Estate January 16,2014 Truck City 

37 Rosenfeld, Dan Citizen January 16,2014 Alf Christianson Seed 

38 Cammock, Craig; Bouslog, John; Martin, 
Dan; Brown, Philip; Hartney, Sierra; 
Ewert, Jenna; Becker, Margaret; Kaler 
Douglass, Kellie; Emmil, John; Smith, 
Benjamin; Reid, Ken; Chavez, Juan; G., 
Santiago; Wolkenhauer, Dammiean; 
Tuller, Shane; Seeger, Randy; Castro, 
Gonzalo; Torres, Jacob; Ator, Francis; 
Brook, Don; Offley, Art; Hill, Wayne; 
Stephens, Ed; Salinas, Esther; Garcia, 
Adam; Hickok, Gary; Tellez, Ricky; Ruiz, 
Jose; Chapman, Shirley; Bettger, Brian; 
Nilsen, Lynette; Dunford, Rebecca; 
Pardue, Delita; Manduchi, Wendi; 
Forrester, Bruce; Morrell, Becky; Ruiz, 
Bella; Dunfield, Terry; Jackson, Lola; 
Kurtis, Bruce; Cleave, Barbara; Silva, 
Raymond; Reynolds, David; Nalley, Gail; 
Green, Vyonne; S., Patrick; Martin, 
Benjamin; Marin, Gloria; Lindbloom, 
Kathryn; Peterson, Robert; Lyons, Milo; 
Sanchez, Fredy 

Various Citizens and 
Business/Property Owners 

January 16,2014 Alf Christianson Seed 

39 Clark, Brian Skagit Law Group, PLLC 
Mount Vernon Ventures, 
LLC 

January 16,2014 Alf Christianson Seed 

40 Freed, Rodney & Freed, Linda; Watson, 
Brad & Watson, Angie; Sritong, Chana & 
Sritong, Natchanok; Corey, Shannon; 
Otterson, Julie; Powers, Jason; Costeck, 
Ron; Stensland, Alicia; Clark, Brian; 
Howson, Jenifer & Howson, Roy; Clark, 
Tina; Voigt, Virginia; Masonholder, 
Megan; Franulovich, Rachel; Bahr, 
Debbie; Carr, Cassandra; Waldron, 
Heather; Free, Piet; Cammock, Craig; 
Running, Cynthia; Adelman, William & 
Adelman, Cathy; Strauss, Barbara & 
Strauss, Lynn; Wilson, Daniel; McCarty, 
Sean; McCarty, Bonnie; Jansma, Stacy; 
Witt, Morgan 

Various Citizens and 
Business/Property Owners 

January 16,2014 Alf Christianson Seed 

41 Gear, Lindsey Citizen January 16,2014 Alf Christianson Seed 

42 Johnson, Glen Citizen January 16,2014 Alf Christianson Seed 

43 Crawford, Carl Citizen January 16,2014 None 

44 Mitzel, John Citizen January 16,2014 Truck City 

45 McCord, William Citizen January 16,2014 None 

46 Gamson, Ellen Mount Vernon Downtown 
Association 

January 16,2014 Truck City 

47 Papadolpulos, Pete Cameron Land Group, January 16,2014 None 
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Comment 
No. Name Affiliation 

Date Comment 
Received 

Alternative 
Preference 

Windermere Belleuve 
Commons 

48 Parent, Dennis Citizen January 12, 2014 None 

49 Lane, Carol Citizen January 21, 2014 Alf Christianson Seed 

50 Skinner, Hollie & Hayton, Robert Hayton Farms Inc. January 22, 2014 Truck City 

51 Petersen Jensen, Alice Citizen February 13, 2014 Truck City 

 

3.3.	 Responses	to	Comments	

Responses to comments received on the Draft EIS are provided in this section. Each comment is shown 

on the left‐hand side of the page while the corresponding response is shown on the right‐hand side of 

the page. Comment numbers correspond to the comment index provided in Table 2. Responses to 

comments on the public hearing transcript (Appendix B) are not provided separately because the 

statements did not raise any new issues that are not addressed in the written response to comments 

below.  

   



Skagit County Jail  7  March 2014 
Final Environmental Impact Statement 

 
 
 
 
 
 
 
 
01-A 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
01-A 
Section 2.2.3 of the Draft EIS summarizes the alternative evaluation 
process. The County evaluated 14 potential sites for a new jail, including 
several sites located in rural areas. In 2012, the Skagit County Public 
Safety Jail Coordinating Council and the Mount Vernon City Council 
determined that the new jail should be located within the incorporated 
limits of Mount Vernon. The rationale for this determination was based 
upon minimizing the distance to the courthouse and support services, 
minimizing operational costs for the County and the surrounding cities 
delivering inmates to the jail (Mount Vernon is the greatest user of the 
jail), and addressing safety concerns in the event that back‐up is 
required. 

There are additional challenges with locating an Essential Public Facility 
in a rural unincorporated area outside of an Urban Growth Area, such as 
compliance with goals and policies in Chapter 10 of the Skagit County 
Comprehensive Plan, Capital Facilities & Essential Public Facilities 
Element, and compliance with the development regulations in Skagit 
County Code Section 14.16.600, Unclassified Special Uses. Rural areas 
are also not likely to have the full complement of public services and 
utilities that a jail would require. If the facility is located a considerable 
distance from existing law enforcement and judicial facilities and 
services, it may also result in greater long‐term operating and 
maintenance costs. 
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02-A 
The complete response provided by the City of Mount Vernon, including 
attachments, is provided in Appendix B. The body of the email response 
is copied below. 
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03-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 

 
 
 
 
 
 
 
04-A 

 
 

04-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 
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05-A 
Thank you for your comment. The County is in the process of preparing 
an operations study that will include a cost comparison of the two sites. 
The goal is to have the study available for public review and comment in 
advance of the City of Mount Vernon Planning Commission public 
hearing in March 2014. 

 

05-B 
Significant effort and research was done in considering the same 
tunnel/sky bridge concept from the existing jail to the courthouse, 
which just crosses one street. It was determined that it was cost 
prohibitive at the existing jail. The Alf Christianson Seed Site is twice as 
far away from the courthouse and crosses both a state highway and 
railroad tracks. Safety, permitting, and construction concerns from the 
Washington State Department of Transportation were also considered. 
Therefore, a tunnel or sky bridge at the site was considered infeasible 
and cost prohibitive. However, if the site is selected and budget allows, 
pedestrian improvements will be included between the site and the 
courthouse. 
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06-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 
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07-A 
Thank you for your comment. Text was added to Section 3.8.2 of the 
Draft EIS to acknowledge the potential economic impacts to users of the 
fueling station if the station is displaced. As noted in Section 3.8.3 of the 
Draft EIS, property acquisition associated with the project will be 
conducted in accordance with the Washington State Relocation 
Assistance – Real Property Acquisition Policy. If the Truck City Site is 
selected, relocation assistance will be provided to the operators of the 
Truck City fueling station, if desired (note that the owners indicated at 
the Draft EIS Hearing that the station may not continue to operate 
regardless of whether the jail is located there). 
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09-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 
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10-A 
Section 2.2.3 of the Draft EIS summarizes the alternative evaluation 
process. The County evaluated 14 potential sites for a new jail. In 2012, 
the Skagit County Public Safety Jail Coordinating Council and the Mount 
Vernon City Council determined that the new jail should be located 
within the incorporated limits of Mount Vernon. The rationale for this 
determination was based upon minimizing the distance to the 
courthouse and support services, minimizing operational costs for the 
County and the surrounding cities delivering inmates to the jail (Mount 
Vernon is the greatest user of the jail), and addressing safety concerns in 
the event that back‐up is required. 
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11-A 
Thank you for your comment. 

11-B 
Text was added to Section 3.8.2 of the Draft EIS to reiterate that the 
potential economic losses identified for either site (which are 
characterized as indirect impacts) are not immediate and may never be 
realized. While no mitigation for these potential losses is proposed in 
the Economics section of the EIS, mitigation is recommended for the Alf 
Christianson Seed Site in Sections 3.5.3 (Aesthetics) and 3.9.3 (Land Use) 
to improve the consistency of that site with the Downtown and 
Waterfront Master Plan. 
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11-C 
The PM Peak Hour analysis is the industry and local concurrency 
standard for identifying the greatest transportation impacts. Although 
trips are generated outside of this time period “Snapshot,” impacts 
outside of the PM Peak Hour are typically less, resulting from fewer 
commuters on the surrounding roadways. 

11-D 
Any roadway or pedestrian improvements required by the selection of 
the Alf Christianson Seed Site or Truck City Site will be constructed and 
paid for by the County as part of the Skagit County Jail Project. The 
planning, approval, and engineering for these improvements would 
occur during final design and permitting of the new jail. Construction 
impacts during periods such as the annual Tulip Festival will be 
mitigated through a construction staging plan, agreed upon by both the 
contractor and City of Mount Vernon. 

11-E 
Thank you for your comment. 

11-F 
As acknowledged on page 80 of the Draft EIS, the current design layout 
for the Alf Christianson Seed Site Alternative does not extend all the way 
to Kincaid Street on the north. While this alternative would not provide 
additional sidewalk amenities on Kincaid Street, it would not affect or 
result in the loss of the existing sidewalk on Kincaid Street. 



Skagit County Jail  19  March 2014 
Final Environmental Impact Statement 

 
 
 
 
 
11-F 
Cont’d 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
11-G 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
11-H 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
11-I 
 

 
 

 

 

 

11-G 
As discussed in Section 3.9.3 of the Draft EIS, conditions of approval will 
be attached to the selected site and facility development through the 
comprehensive plan and zoning amendment, EPF process, design 
review, and building permit process. Several mitigation measures are 
recommended in the Draft EIS to improve consistency with the 
Downtown and Waterfront Master Plan. As identified in Section 3.5.3 of 
the Draft EIS, either site will also meet or exceed the requirements of 
the Mount Vernon Municipal Code Chapter 17.93: Landscaping. 

11-H 
Text was added to Section 3.5.2 of the Draft EIS to further address 
potential impacts from light and glare. Exterior lighting on either site will 
provide safety and security for those entering and exiting the facility 
during nighttime hours and will enhance the building’s civic presence 
within the community. Exterior lighting will not contribute to light 
pollution by throwing light beyond the property or up into the sky. The 
lighting plan, which will be developed during final design, will comply 
with the design guidelines established by the Dark Sky Society  
(http://www.darkskysociety.org/handouts/LightingPlanGuidelines.pdf). 

11-I 
Thank you for your comment. 
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12-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 
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12-B 
While County services are considered a good anchor in a downtown 
area, alternative uses could have greater economic benefits. Land uses 
with high employment densities and high interaction with the public 
(e.g., mixed use commercial) have the most economic benefits, while 
uses with low employment densities and low interaction with the public 
(e.g., a maintenance facility) have lesser benefits. Therefore, the loss of 
the former use would have a greater detrimental economic impact than 
the latter. The employment densities of a jail are considerably lower 
than for alternative uses, such as the alternative development scenario 
identified for the Alf Christianson Seed Site in the Draft EIS (see Section 
3.8.2). 

As stated in the economics and land use sections of the Draft EIS, it is 
anticipated that jail employees at the Truck City Site would continue to 
utilize support services (restaurants, retail, etc.) in the downtown area 
because those services are not available in south Mount Vernon. 

The County has begun planning to address future County facility needs 
and services. Initial findings indicate that if the jail is located at the Truck 
City Site, it is highly improbable that other County support services 
would be located near the site because law and judicial services are 
more dependent on the location of the County courthouse than the jail. 

12-C 
Thank you for your comment. 

12-D 
The reduction of trips from nearby amenities is considered a “Pass‐By” 
or “Diverted Link” trip. Although the Alf Christianson Seed Site has a 
greater number of services in close proximity, the Institute of 
Transportation Engineering (ITE) Trip Generation Report does not 
provide Pass‐By or Diverted Link trip reductions for a jail. Since no 
values are provided, no reduction in trips was included in the analysis, 
consistent with national standards. 
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12-E 
The County will prepare an Emergency Preparedness Plan for either site 
to identify standard operating procedures during an emergency such as 
a major flood event, fire, etc. This has been added to Section 3.3 of the 
Draft EIS. On either site, critical equipment within the new facility will 
also be raised off the floor. 

12-F 
The methodology for the economic analysis is discussed in more detail 
in Appendix I of the Draft EIS, Economic Analysis. The methodology 
utilized for the analysis is the same for both the Alf Christianson Seed 
Site Alternative and the Truck City Site Alternative, and is based upon 
current market conditions and the vision for the downtown area as 
described in the Downtown and Waterfront Master Plan. 

12-G 
As stated in Section 3.2.3 of the Draft EIS, additional testing is 
recommended at the Truck City Site to verify the degree of settlement 
that could be expected from liquefaction during an earthquake. 

12-H 
The methodology for the economic analysis is discussed in more detail 
in Appendix I of the Draft EIS, Economic Analysis. The methodology 
utilized for the analysis is the same for both the Alf Christianson Seed 
Site Alternative and the Truck City Site Alternative, and is based upon 
current market conditions and the vision for the downtown area as 
described in the Downtown and Waterfront Master Plan. Text was 
added to Section 3.8.2 of the Draft EIS to reiterate that the potential 
economic losses identified for either site are not immediate and may 
never be realized. As such, the impacts are characterized in the Draft EIS 
as lost economic opportunities in the indirect impacts section, rather 
than direct impacts of project implementation. 

Phase II of the Downtown Mount Vernon Flood Protection and 
Revitalization Project will be completed in summer 2014 and includes 
riverfront parking to accommodate downtown businesses. See the City 
website for additional information: http://www.mountvernonwa.gov.  
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12-I 
Thank you for your comment. 
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13-A 
The County is in the process of preparing an operations study that will 
include a cost comparison of the two sites.  The goal is to have the study 
available for public review and comment in advance of the City of 
Mount Vernon Planning Commission public hearing in March 2014. 

13-B 
Permitting, design, existing utility relocation, and building from the 
foundation up will take a comparable amount of time on both sites. The 
extent of potential contamination is not known at this time (a Phase II 
Environmental Site Assessment is in progress), which will affect the total 
construction time. Based upon current information, the Alf Christianson 
Seed Site could take approximately 30 to 45 days longer to build on due 
to increased quantity and complexity of demolition and the possibility of 
more complex foundations. It is possible to make up this time difference 
as design progresses by releasing early demolition and foundation bid 
packages and completing this work as the rest of the project is in the 
final permitting stage. 

13-C 
The Truck City Site is approximately two acres larger than the Alf 
Christianson Seed Site, making it more flexible in terms of design. 

13-D 
There are no apparent differences in direct costs to the City between 
the two sites. Both sites will be permitted by the City and Skagit County 
will be responsible for permitting and construction fees. Potential 
indirect economic costs of each site are estimated in Section 3.8.2 of the 
Draft EIS. During operation of the jail, little difference is anticipated in 
direct costs to the City for the transport of prisoners to and from each 
site. For security reasons, inmates at either site must be transported by 
vehicle, as they are at the existing jail (see this clarification in Table 1 of 
the Final EIS)..  

13-E 
Thank you for your comments. 



Skagit County Jail  25  March 2014 
Final Environmental Impact Statement 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
14-A 
 
 
 
 
 
 
14-B 
 
 
 
 
 
 
14-C 
 
 
 
 
 
 
14-D 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

14-A 
As discussed in Section 3.3.2 of the Draft EIS, the jail is considered a 
critical facility. Per Mount Vernon Municipal Code (MVMC) Section 
15.36.255, construction of critical facilities within a 100‐year floodplain 
is only permitted if no feasible alternative site is available. Five of the 14 
sites considered by the County for the new jail are located outside of 
the 100‐year floodplain. However, these sites were determined 
infeasible. See also the alternatives analysis provided in Appendix C of 
the Final EIS. 

14-B 
Critical facilities within the City of Mount Vernon are regulated by 
MVMC Section 15.36.255. Executive Order 11988 only applies to federal 
agencies funding and/or permitting critical facilities.  

14-C 
See responses to comments 14‐A and 14‐B above. See also the 
alternatives analysis provided in Appendix C of the Final EIS. 

14-D 
The conceptual design of the new jail facility complies with MVMC 
Section 15.36.255. The Alf Christianson Seed Site, if selected, may be 
constructed prior to completion of the new levee, and will be partially 
constructed on pilings due to poor soils conditions. On either site, 
critical equipment within the new facility will be raised off the floor. 
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14-E 
Thank you for the suggestion. This has been added as a recommended 
mitigation measure in the Final EIS. 

14-F 
Thank you for your comments. The County will prepare an Emergency 
Preparedness Plan for either site to identify standard operating 
procedures during an emergency such as a major flood event, fire, etc. 
This has been added as text to Section 3.3 of the Draft EIS.  
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15-A 
Thank you for your comment. The County is in the process of preparing 
an operations study that will include a cost comparison of the two sites. 
The issue of inmate transport will be addressed in the operations study. 
The goal is to have the study available for public review and comment in 
advance of the City of Mount Vernon Planning Commission public 
hearing in March 2014. 
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16-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 

16-B 
A Phase I Environmental Site Assessment was prepared for the Truck 
City Site (Appendix G of the Draft EIS). A Phase II Environmental Site 
Assessment is being prepared for the site to further investigate 
potential contaminants on the site. The study will be made available for 
public review in March 2014. 

16-C 
The methodology for the economic analysis is described in greater detail 
in Appendix I of the Draft EIS. Several mitigation measures are 
recommended to improve the appearance of the facility at the Alf 
Christianson Seed Site, as discussed in Section 3.5.3 of the Draft EIS.  
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17-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 
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18-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 



Skagit County Jail  29  March 2014 
Final Environmental Impact Statement 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
19-A 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
19-B 
 
 
 
 
 
19-C 
 
 
19-D 
 
19-E 
 
 
 
19-F 
 
19-G 
 
 

  19-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 

19-B 
As discussed in Section 2.3 of the Draft EIS, the new jail facility will 
utilize new technologies such as surveillance, arraignments, and 
visitation through video that will reduce the need for inmate transport. 

19-C 
Elevating the building and placing parking underneath would add 
significantly to the project cost. Either site will accommodate the jail as 
currently planned, with future expansion to 800 inmate beds and 
associated parking, without the additional expense of providing parking 
under the building. 

19-D 
Both sites can accommodate future jail expansion to 800 inmate beds. 

19-E 
Relocating the Sheriff’s Office was discussed in the early planning stages 
of the project. The Coordinating Council determined that the benefit of 
being located with the jail would not outweigh the additional relocation 
cost. The County intends to continue to use the existing jail, as it houses 
the Sheriff’s Office, the Coroner, and two courtrooms. There have been 
preliminary discussions of relocating Records and Computer Servers to 
the second floor of the existing jail, in a secure environment protected 
from potential floods. 

19-F 
Although rail traffic is present in the vicinity of both sites, the small 
amount of net new trips generated by the jail will not greatly impact the 
flow of trains, nor create large increases in traffic queuing. The exact 
amount of increased train traffic is unknown at this time. Potential 
impacts to the local traffic system due to additional trains should be 
evaluated as part of planning and permitting process undertaken by the 
railways.  

19-G 
Thank you for your comment/question. However, it does not pertain to 
the content or scope of the EIS. 
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20-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 
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21-A 
Potential traffic and parking impacts are discussed in Section 3.7 of the 
Draft EIS. There are no statistics that indicate that crime, drug use, or 
loitering increases in the vicinity of a jail. The Sheriff anticipates that 
crime around the jail will decrease due to the increased presence of law 
enforcement.  

21-B 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 
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23-A 
Thank you for the information. The County does intend to apply for an 
NPDES Construction Stormwater Permit for construction at either site. 

23-B 
Thank you for the information regarding the NPDES Industrial 
Stormwater Permit. An Industrial Stormwater Permit is not anticipated 
for the proposed project. Per 40 CFR Subpart 122.26(b)(14), the new jail 
will not manufacture, process, or store raw materials, and therefore is 
not considered an industrial facility. 
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24-A 
Thank you for your comment. Parking will be provided at either jail site 
in compliance with the Mount Vernon Municipal Code. Phase II of the 
Downtown Mount Vernon Flood Protection and Revitalization Project 
will be completed in summer 2014 and also includes riverfront parking 
to accommodate downtown businesses. See the City website for 
additional information: http://www.mountvernonwa.gov. 
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25-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 
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26-A 
Final ingress and egress to the Alf Christianson Seed Site was not 
identified in the Draft EIS due to possible changes to the site layout. As 
indicated in Section 3.7.1 of the Draft EIS, access onto Kincaid Street is 
subject to review by the Washington State Department of 
Transportation. Traffic analysis was completed for access point options 
from the north (Kincaid Street) and south (S 6th Street) and the results of 
the analysis are provided in Section 3.7.2 of the Draft EIS. 

If the Alf Christianson Seed Site is not selected as the preferred location 
for the new jail, other development (including but not limited to a hotel 
or commercial retail) could occur on the site. The transportation impacts 
of an alternative development would be reviewed and permitted 
separately and would be subject to the City of Mount Vernon 
Concurrency requirements, frontage improvements, site mitigation, and 
impact fees. 

26-B 
Noise was not analyzed in the EIS for the Skagit County Jail. However, 
depending on the type of alternative development that might occur on 
the site if the jail is not constructed there, noise may be evaluated 
separately as part of a future SEPA review process. 

26-C 
Thank you for your comment. 
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27-A 
The County is in the process of preparing an operations study that will 
include a cost comparison of the two sites.  The goal is to have the study 
available for public review and comment in advance of the City of 
Mount Vernon Planning Commission public hearing in March 2014. 

27-B 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 
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28-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 
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29-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 
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30-A 
Thank you for your comment. The alternatives evaluation process and 
range of alternatives considered for the project is described in Chapter 2 
of the Draft EIS. 
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31-A 
Thank you for your comment. Access to the Alf Christianson Seed Site 
Alternative has not yet been determined. Your comment will be taken 
into consideration during the final design process, if that site is selected 
for the new jail. 
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32-A 
Thank you for the information and comments. While it does not warrant 
clarifications or additions to the EIS, it is relevant to the overall decision 
at hand and will be carried forward as part of the EIS record. Your 
comment will be considered by the City and County during the 
comprehensive plan amendment, rezone, and Essential Public Facility 
land use processes. 

The County has begun planning to address future County facility needs 
and services. Initial findings indicate that if the jail is located at the Truck 
City Site, it is highly improbable that other County support services 
would be located near the site because law and judicial services are 
more dependent on the location of the County courthouse than the jail. 
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33-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 
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34-A 
The County will prepare an Emergency Preparedness Plan for either site 
to identify standard operating procedures during an emergency such as 
a major flood event, fire, etc. This has been added to Section 3.3 of the 
Draft EIS. Text was also added to the Critical Facilities Criteria section of 
the Draft EIS to provide more detail as to why raising access roads to the 
Truck City Site is technically complicated and financially infeasible. 

34-B 
The scope of the economic analysis in the Draft EIS was focused on 
potential impacts to tax revenues, local businesses, and property values. 
The County is in the process of preparing an operations study that will 
include a cost comparison of the two sites.  The goal is to have the study 
available for public review and comment in advance of the City of 
Mount Vernon Planning Commission public hearing in March 2014. 
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34-C 
Thank you for your comments. Section 3.8.2 of the Draft EIS was revised 
to acknowledge that jail employees at the Truck City Site may face 
parking limitations if they choose to utilize existing support services and 
businesses in downtown Mount Vernon. However, Phase II of the 
Downtown Mount Vernon Flood Protection and Revitalization Project 
will be completed in summer 2014 and includes riverfront parking to 
accommodate downtown businesses. See the City website for additional 
information: http://www.mountvernonwa.gov. 

While County services are considered a good anchor in a downtown 
area, alternative uses could have greater economic benefits. Land uses 
with high employment densities and high interaction with the public 
(e.g., mixed use commercial) have the most economic benefits, while 
uses with low employment densities and low interaction with the public 
(e.g., a maintenance facility) have lesser benefits. Therefore, the loss of 
the former use would have a greater detrimental economic impact than 
the latter. The employment densities of a jail are considerably lower 
than for alternative uses, such as the alternative development scenario 
identified for the Alf Christianson Seed Site in the Draft EIS (see Section 
3.8.2). 

The methodology for the economic analysis is discussed in more detail 
in Appendix I of the Draft EIS, Economic Analysis. The methodology is 
based upon current market conditions and the vision for the downtown 
area as described in the Downtown and Waterfront Master Plan.  

The County has begun planning to address future County facility needs 
and services. Initial findings indicate that if the jail is located at the Truck 
City Site, it is highly improbable that other County support services 
would be located near the site because law and judicial services are 
more dependent on the location of the County courthouse than the jail. 

 



Skagit County Jail  47  March 2014 
Final Environmental Impact Statement 

 
 
 
 
 
34-C 
cont’d 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
34-D 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 

 

 

 

34-D 
The County is in the process of preparing an operations study that will 
include a cost comparison of the two sites, including both construction 
and operational costs. The issue of inmate transport and associated 
costs will be addressed in the operations study.  The goal is to have the 
study available for public review and comment in advance of the City of 
Mount Vernon Planning Commission public hearing in March 2014. 
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34-E 
If the Alf Christianson Seed Site is not selected as the preferred location 
for the new jail, other development (including but not limited to a hotel 
or commercial retail) could occur on the site. The transportation impacts 
of an alternative development would be reviewed and permitted 
separately and would be subject to the City of Mount Vernon 
Concurrency requirements, frontage improvements, site mitigation, and 
impact fees. 

34-F 
Thank you for your comments. While they do not warrant clarifications 
or additions to the EIS, they are relevant to the overall decision at hand 
and will be carried forward as part of the EIS record. Your comments will 
be considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 
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35-A 
Both sites do have access to S 6th Street, a slow speed stop‐controlled 
residential street that does not provide continuous “through traffic” 
access. Primary access points will direct traffic away from S 6th Street. 
Vehicles from the Truck City Site will generally use the Anderson Road 
interchange/access points while vehicles from the Alf Christianson Seed 
Site will generally use Kincaid Street. If an access along S 6th Street is 
approved for the Alf Christianson Seed Site, improvements to the 
roadway will occur as identified in Section 3.7.3 of the Draft EIS. 

35-B 
The South Mount Vernon Park & Ride is located approximately one‐half 
mile south of the site and is serviced by Skagit Transit bus route 90X. 
Skagit Transit bus route 206 also passes by Blackburn Road, less than 
one mile north of the site. Although no sidewalks currently exist on Old 
Highway 99 South Road, the road does meet current standards for a 
two‐lane roadway with wide shoulders on both sides to accommodate 
pedestrians. If the Truck City Site is selected as the new jail site, 
pedestrian facilities must be provided on the frontage street, Suzanne 
Lane. 

35-C 
If the Truck City Site is selected as the new jail site, on‐site drainage and 
utility connections will be addressed during final design. 
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35-D 
Thank you for your comment. 
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36-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 
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36-B 
The County is in the process of preparing an operations study that will 
include a cost comparison of the two sites, including construction and 
operational costs.  The goal is to have the study available for public 
review and comment in advance of the City of Mount Vernon Planning 
Commission public hearing in March 2014. 

 

36-C 
Thank you for your comment. 
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37-A 
Thank you for the information. [Note to readers: the referenced article 
can be found in Appendix B]. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 
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38-GENERAL 
Two additional comment letters were submitted that provide identical 
comments to those identified in this comment letter. The responses to 
comments that follow are considered responses to those letters as well. 
Those comment letters were submitted and/or signed by the following 
individuals: Bouslog, John; Martin, Dan; Brown, Philip; Hartney, Sierra; 
Ewert, Jenna; Becker, Margaret; Kaler Douglass, Kellie; Emmil, John; 
Smith, Benjamin; Reid, Ken; Chavez, Juan; G., Santiago; Wolkenhauer, 
Dammiean; Tuller, Shane; Seeger, Randy; Castro, Gonzalo; Torres, Jacob; 
Ator, Francis; Brook, Don; Offley, Art; Hill, Wayne; Stephens, Ed; Salinas, 
Esther; Garcia, Adam; Hickok, Gary; Tellez, Ricky; Ruiz, Jose; Chapman, 
Shirley; Bettger, Brian; Nilsen, Lynette; Dunford, Rebecca; Pardue, 
Delita; Manduchi, Wendi; Forrester, Bruce; Morrell, Becky; Ruiz, Bella; 
Dunfield, Terry; Jackson, Lola; Kurtis, Bruce; Cleave, Barbara; Silva, 
Raymond; Reynolds, David; Nalley, Gail; Green, Vyonne; S., Patrick; 
Martin, Benjamin; Marin, Gloria; Lindbloom, Kathryn; Peterson, Robert; 
Lyons, Milo; Sanchez, Fredy. 
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 38-A 
While County services are considered a good anchor in a downtown 
area, alternative uses could have greater economic benefits. Land uses 
with high employment densities and high interaction with the public 
(e.g., mixed use commercial) have the most economic benefits, while 
uses with low employment densities and low interaction with the public 
(e.g., a maintenance facility) have lesser benefits. Therefore, the loss of 
the former use would have a greater detrimental economic impact than 
the latter. The employment densities of a jail are considerably lower 
than for alternative uses, such as the alternative development scenario 
identified for the Alf Christianson Seed Site in the Draft EIS (see Section 
3.8.2).  

As stated in the economics and land use sections of the Draft EIS, it is 
anticipated that jail employees at the Truck City Site would continue to 
utilize support services (restaurants, retail, etc.) in the downtown area 
because those services are not available in south Mount Vernon.  

The County has begun planning to address future County facility needs 
and services. Initial findings indicate that if the jail is located at the Truck 
City Site, it is highly improbable that other County support services 
would be located near the site because law and judicial services are 
more dependent on the location of the County courthouse than the jail. 

38-B 
The County will prepare an Emergency Preparedness Plan for either site 
to identify standard operating procedures during an emergency such as 
a major flood event, fire, etc. This has been added to Section 3.3 of the 
Draft EIS. On either site, critical equipment within the new facility will 
also be raised off the floor. See also the alternatives analysis provided in 
Appendix C of the Final EIS. 

38-C 
As stated in Section 3.2.3 of the Draft EIS, additional testing is 
recommended at the Truck City Site to verify the degree of settlement 
that could be expected from liquefaction during an earthquake. Pre‐
loading (applying fill material to the site prior to construction) is 
recommended to further reduce post‐construction settlement. A 
settlement monitoring schedule will be developed and settlement will 
be allowed until no further settlement is observed on the site. In 
compliance with the Mount Vernon Municipal Code, the new jail must 
be designed to ensure that it can be safely accommodated on either 
site. 
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38-D 
The methodology for the economic analysis is discussed in more detail 
in Appendix I of the Draft EIS. The methodology utilized for the analysis 
is the same for both the Alf Christianson Seed Site Alternative and the 
Truck City Site Alternative, and is based upon current market conditions 
and the vision for the downtown area as described in the Downtown 
and Waterfront Master Plan. 

38-E 
The displacement of the Truck City fueling station is identified as a direct 
impact of the Truck City Site Alternative in Section 3.8.2 of the Draft EIS. 
The potential economic impacts associated with the lost opportunities 
to implement the alternative development scenarios on either site are 
identified as indirect impacts. 

38-F 
The visual quality ratings at the two sites differ based upon factors such 
as existing site conditions, quality of existing views, and the design of 
the proposed facility, which does and will differ between the two sites. 
The visual analysis was conducted utilizing a methodology that meets 
industry standards, the Federal Highway Administration’s Visual 
Assessment for Highway Projects.   

38-G 
The reduction of trips from nearby amenities is considered a “Pass‐By” 
or “Diverted Link” trip. Although the Alf Christianson Seed Site has a 
greater number of services in close proximity, the Institute of 
Transportation Engineering (ITE) Trip Generation Report does not 
provide Pass‐By or Diverted Link trip reductions for a jail. Since no 
values are provided, no reduction in trips was included in the analysis, 
consistent with national standards. 

The total number of trips generated by the Truck City Site is determined 
by the total of new generated trips minus the existing trips associated 
with the site. A new jail at the Truck City Site generates one less net new 
trip in the PM Peak Hour because the existing Truck City Site generates 
more trips (in comparison to the Alf Christianson Seed Site), providing a 
larger credit (1 additional trip) towards the total net new trip total. 
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39-A 
While County services are considered a good anchor in a downtown 
area, alternative uses could have greater economic benefits. Land uses 
with high employment densities and high interaction with the public 
(e.g., mixed use commercial) have the most economic benefits, while 
uses with low employment densities and low interaction with the public 
(e.g., a maintenance facility) have lesser benefits. Therefore, the loss of 
the former use would have a greater detrimental economic impact than 
the latter. The employment densities of a jail are considerably lower 
than for alternative uses, such as the alternative development scenario 
identified for the Alf Christianson Seed Site in the Draft EIS (see Section 
3.8.2). 

As stated in the economics and land use sections of the Draft EIS, it is 
anticipated that jail employees at the Truck City Site would continue to 
utilize support services (restaurants, retail, etc.) in the downtown area 
because those services are not available in south Mount Vernon. 

The County has begun planning to address future County facility needs 
and services. Initial findings indicate that if the jail is located at the Truck 
City Site, it is highly improbable that other County support services 
would be located near the site because law and judicial services are 
more dependent on the location of the County courthouse than the jail. 

39-B 
The County will prepare an Emergency Preparedness Plan for either site 
to identify standard operating procedures during an emergency such as 
a major flood event, fire, etc. This has been added to Section 3.3 of the 
Draft EIS. Text was also added to the Critical Facilities Criteria section of 
the Draft EIS to provide more detail as to why raising access roads to the 
Truck City Site is technically complicated and financially infeasible. 
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39-C 
The County is in the process of preparing an operations study that will 
include a cost comparison of the two sites. The goal is to have the study 
available for public review and comment in advance of the City of 
Mount Vernon Planning Commission public hearing in March 2014. 

39-D 
Thank you for your comment. 
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40-GENERAL 
Seven additional comment letters were submitted that provide identical 
comments to those identified in this comment letter. The responses to 
comments that follow are considered responses to those letters as well. 
Those comment letters were submitted and/or signed by the following 
individuals: Freed, Rodney & Freed, Linda; Sritong, Chana & Sritong, 
Natchanok; Corey, Shannon; Otterson, Julie; Powers, Jason; Costeck, 
Ron; Stensland, Alicia; Clark, Brian; Howson, Jenifer & Howson, Roy; 
Clark, Tina; Voigt, Virginia; Masonholder, Megan; Franulovich, Rachel; 
Bahr, Debbie; Carr, Cassandra; Waldron, Heather; Free, Piet; Cammock, 
Craig; Running, Cynthia; Adelman, William & Adelman, Cathy; Strauss, 
Barbara & Strauss, Lynn; Wilson, Daniel; McCarty, Sean; McCarty, 
Bonnie; Jansma, Stacy; Witt, Morgan. 

40-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 
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41-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 
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42-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 
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42-B 
Placement of both a new jail facility and composting facility on the Alf 
Christianson Seed Site is not considered feasible for the following 
reasons: 

 Reuse of the existing buildings on‐site would likely be required, 
which are in significant disrepair. Each building would have to 
undergo extensive remodeling to bring them up to current 
building codes, both from a life safety and barrier fee access 
standpoint. Due to the age and current disrepair, these 
renovation costs would be comparable to the cost of new 
construction. 

 Technical and security challenges associated with training 
inmates, monitoring labor, and dealing with a high labor 
turnover rate. 

 Inefficiencies associated with operation of a jail in the existing 
buildings on‐site, which have a linear layout. As discussed in 
Section 2.2.3 of the Draft EIS, linear floor plans result in high 
operational costs. For this reason, the County determined that 
potential new jail sites must be somewhat square in shape.  

 The voters passed a sales tax increase to construct a 400‐bed 
jail with future expansion to 800 beds. Under the purchase and 
sale agreement for the Alf Christianson Seed Site, the site is just 
big enough to accommodate the 800‐bed jail as ultimately 
planed and does have adequate space for additional facilities 
on site.    

The new jail facility on either site will be designed and constructed with 
the most current sustainability methods in mind. Every effort will be 
made to recycle materials from either site selected. 
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43-A 
Thank you for your comment. 

43-B 
The transportation concurrency review completed for the Alf 
Christianson Seed Site evaluated access options from both the north 
and south. The results are summarized in Section 3.7.2 of the Draft EIS. 
Additional analysis is not required. 

43-C 
Significant effort and research was done in considering the same 
tunnel/sky bridge concept from the existing jail to the Courthouse, 
which just crosses one street. It was determined that it was cost 
prohibitive at the existing jail. The Alf Christianson Seed Site is twice as 
far away from the courthouse and crosses both a state highway and 
railroad tracks. Safety, permitting, and construction concerns from the 
Washington State Department of Transportation were also considered. 
Therefore, a tunnel or sky bridge at the site was considered infeasible 
and cost prohibitive. However, if the site is selected and budget allows, 
pedestrian improvements will be included between the site and the 
courthouse. 
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44-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 

44-B 
The County is in the process of preparing an operations study that will 
include a cost comparison of the two sites.  The goal is to have the study 
available for public review and comment in advance of the City of 
Mount Vernon Planning Commission public hearing in March 2014. 
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45-A 
Thank you for your comment. The County is in the process of preparing 
an operations study that will include a cost comparison of the two sites. 
The goal is to have the study available for public review and comment in 
advance of the City of Mount Vernon Planning Commission public 
hearing in March 2014. 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
46-A 

 
 

 

 

46-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 
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47-A 
The methodology and studies cited in support of the economic analysis 
are detailed in Appendix I of the Draft EIS. 

 

47-B 
Quantifying the potential impact on property values of implementation 
of the Downtown and Waterfront Master Plan is beyond the scope of 
this EIS. The full economic analysis completed for the project is provided 
in Appendix I of the Draft EIS. 
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48-A 
Thank you for your comment. Section 2.2.3 of the Draft EIS summarizes 
the alternative evaluation process. The County evaluated 14 potential 
sites for a new jail, including several sites located in rural areas. In 2012, 
the Skagit County Public Safety Jail Coordinating Council and the Mount 
Vernon City Council determined that the new jail should be located 
within the incorporated limits of Mount Vernon. The rationale for this 
determination was based upon minimizing the distance to the 
courthouse and support services, minimizing operational costs for the 
County and the surrounding cities delivering inmates to the jail (Mount 
Vernon is the greatest user of the jail), and addressing safety concerns in 
the event that back‐up is required. 

There are additional challenges with locating an Essential Public Facility 
in a rural unincorporated area outside of an Urban Growth Area, such as 
compliance with goals and policies in Chapter 10 of the Skagit County 
Comprehensive Plan, Capital Facilities & Essential Public Facilities 
Element, and compliance with the development regulations in Skagit 
County Code Section 14.16.600, Unclassified Special Uses. Rural areas 
are also not likely to have the full complement of public services and 
utilities that a jail would require. If the facility is located a considerable 
distance from existing law enforcement and judicial facilities and 
services, it may also result in greater long‐term operating and 
maintenance costs. 
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49-A 
Thank you for your comment. While it does not warrant clarifications or 
additions to the EIS, it is relevant to the overall decision at hand and will 
be carried forward as part of the EIS record. Your comment will be 
considered by the City and County during the comprehensive plan 
amendment, rezone, and Essential Public Facility land use processes. 
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50-A 
Thank you for your comment. As discussed in Section 3.5.2 of the Draft 
EIS, a new jail at the Alf Christianson Seed Site is expected to improve 
visual quality by replacing the existing abandoned industrial building 
with a more aesthetically designed structure.  The County Sheriff also 
anticipates that crime around the new jail will decrease due to the 
increased presence of law enforcement. 

50-B 
As discussed in Section 3.8.2 of the Draft EIS (see pages 69‐70), land 
uses adjacent to the Alf Christianson Seed Site are not expected to 
experience significant negative property value impacts. 
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51-A 
Text was added to Section 2.3 of the Draft EIS to clarify how inmates will 
be transported to and from each site alternative. For security reasons, 
inmates at either site alternative will be transported to the County 
courthouse by vehicle, as they are at the existing jail facility. 
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