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1 Introduction 
As a follow‐up to STCA’s Letter of Expression of Interest in the North Sammamish Park‐and‐Ride 
Facility, and our several meetings over the last several months, we are writing to provide an 
Unsolicited Proposal to provide at least 200 stalls of parking in a structured multi‐use parking 
facility in the Sammamish Town Center, on land contributed to a public‐private partnership by 
STCA.   
 

1.1 Background 
Sound Transit’s ST3 regional transit package, approved by voters in November 2016, included a 
$20 million appropriation for a new park‐and‐ride facility with up to 200 spaces within the City 
of Sammamish.  The purpose of the project is to improve access to existing and future bus and 
other transit services, including future light rail services scheduled to come to Redmond in 
2024. 
 
On January 28, 2019, Sound Transit issued a Request for Expressions of Interest from 
organizations and entities that may be interested in working with Sound Transit to deliver the 
park‐and‐ride facility as part of the ST3 transit plan.  See ATTACHMENT 1.  STCA submitted its 
Response on February 28, 2019, stating its interest in working with Sound Transit and other 
agencies, including the City, to locate a park‐and‐ride or other structured parking which would 
accomplish or exceed the goals of the ST3 mandate somewhere within the TC A‐1 zone north of 
S.E. 4th Street.  As part of this Response, STCA notified Sound Transit that such a facility was 
one of the topics identified for further discussion in a MOU signed by the City of Sammamish 
and STCA in November 2018. A copy of the MOU was submitted with STCA’s Response.   
 
At its presentation to the City Council on June 3, 2019, the Sound Transit staff notified the City 
Council that the Town Center location was on the short list of potential sites. We understand 
from the materials in the City Council’s agenda packet for February 4, that Sound Transit has 
now narrowed the list to the STCA site in the Town Center (north of S.E. 4th Street), the site 
owned by the City and leased to Central Washington University, and the JCL site located at the 
northwest corner of S.E. 8th Street and 228th Avenue SE. 
 
The materials Sound Transit prepared for the February 4 meeting include a scoring of the sites, 
but we understand that the scoring reflects an assumption that the parking stalls will be 
provided in a single‐use surface lot.  As described below, STCA is proposing, as an alternative to 
the surface lot, to provide the stalls in a multi‐use structured parking facility, which will confer 
numerous public benefits, and advance Sound Transit policies to promote transit oriented 
development, particularly if, as proposed, a transit hub is located next to the parking facility. 
 

1.2 Need for Transit Oriented Development 
In keeping with Sound Transit’s policy preferring Transit Oriented Development (“TOD”), STCA 
is proposing to place the park‐and‐ride facility in its Sammamish Town Center TOD project.   



  ST3 – Unsolicited Proposal 

3 | P a g e  
 

The benefits of doing so are well‐known, highly encouraged throughout the global planning 
community and recounted in “Weaving Together Vibrant Communities through Transit‐
Oriented Development” by Allison Brooks of Reconnecting America: 

”TOD refers to a mixture of housing, retail and/or commercial development and 
amenities, referred to as mixed‐use development, integrated in the neighborhood within 
a half‐mile radius of quality public transportation. The half‐mile distance is based on 
research that has identified the average distance a person will walk to get to their 
destination, and is a proxy for a 10‐minute walk.   
While a half‐mile is a useful benchmark, there are characteristics that make some places 
more walkable than others and which contribute to people’s willingness to walk more 
than a half‐mile to access good quality transportation, or another destination. Factors 
that influence a neighborhood’s “walkability” include the size of blocks, the width of the 
street and sidewalk, and the existence of amenities like street trees, benches, shops and 
services, and good signage that make the walking experience more enjoyable. People 
are much more likely to walk in places frequented by other pedestrians, where they feel 
safe and where they are visually engaged along the way.  

Some of these benefits include: 

• Improved access to job centers and economic opportunity; 

• Expanded mobility choices that reduce dependence on the automobile, reduce 
transportation costs and free up income for other purposes; 

• Reduction in neighborhood isolation and concentrated poverty across a region; 

• Walkable communities that accommodate more healthy and active lifestyles; 

• Reduced vehicle miles traveled (VMT) and thereby lowered greenhouse gas emissions; 

• Reduced dependence on foreign oil; 

• Potential for added value created through increased and/or sustained property values 
where transit investments have occurred, which can be invested back into the 
community.” 

 

1.3 Consistency with Sound Transit Policies and Support of King County Metro 
Locating the park‐and‐ride within the Town Center is consistent with the goals and policies of 
Sound Transit Resolution No. 2018‐10, concerning transit‐oriented development (TOD): 

 (1) makes “equitable TOD an integral component of and supportive of transit project 
planning and delivery,” Policy Goal 2.1.3,  

 (2) “encourages the creation of diverse housing options near transit with priority to 
affordability,” Policy Goal 2.1.5, 

 (3) encourages convenient, safe, multi‐modal access to the transit system, with an 
emphasis on non‐motorized access,” Policy Goal 2.1.6.   
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The proposed Town Center location in the Town Center A‐1 (TC‐A1) zone achieves each of these 
goals.  The TC‐A1 zone is slated for the highest‐density development anywhere in the City of 
Sammamish, allowing up to six stories of multi‐family housing immediately adjacent to the 
proposed Town Center location.  This area of higher‐density multi‐family housing is an 
important component of the City’s affordable housing strategy. See CITY OF SAMMAMISH 
COMPREHENSIVE PLAN at 79 (“Given the cost of single‐family housing and because mixed use 
and multifamily housing types are typically more affordable than single‐family, detached 
housing, the City recognizes the importance of having sufficient zoned capacity for multi‐family 
and Town Center mixed use residential development in order to meet affordability needs.”)   
At least 10% of the TC‐A1 units up to base density, and 33% of any bonus units, must be 
affordable.   
 
Locating the park‐and‐ride and associated transit hub in this area will help achieve the critical 
regional goal of promoting affordable housing with convenient access to transit.  Finally, we 
note that the transit hub the park‐and‐ride facility would serve is within walking distance of the 
Town Center’s mixed‐use area.  As a structured multi‐purpose facility, rather than a single‐use 
commuter surface lot, the park‐and‐ride would allow the more efficient use of land for 
commuter parking, and allow greater residential density in the immediate area of the transit 
hub, thus also promoting easy access to transit for pedestrians and bicyclists.  The existence of 
nearby retail and restaurant uses in the Town Center would also help draw more commuters 
than a single‐use, isolated commuter lot. 
 
Finally, we note that King County Metro has confirmed in a letter to Sound Transit that Metro 
will provide service to the Town Center site with existing transit lines that serve the primary 
Sammamish corridor, and that Metro would be working with the City to discuss the design of 
streets, signals, and other engineering issues to prioritize the speed and reliability of transit 
service to a Town Center site.  See ATTACHMENT 2. 
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2 Site Location 
2.1 Sound Transit Selection Criteria 
The proposed location of the Sammamish Town Center Park and ride facility complies with the 
Sound Transit Project Area Map requirements: 

 Within ¼‐mile of the 228th Ave NE/Sahalee Way NE/SR 202 transit corridor 

 North of SE 8th St. 

 Within the RTA boundary 

 Within the City of Sammamish or unincorporated King County 

 Primarily serves City of Sammamish residents 
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2.2 STCA Site Location 
The STCA proposed transit center location is situated right in the heart of the Sammamish Town 

Center to the West of 228th Street and North of SE 4th Street in compliance with the site criteria 

set forth by Sound Transit. 
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2.3 STCA Master Plan with ST3  
This ideal location for the ST3 park and ride is based on the following surrounding criteria: 

 Approximately 2000 dwelling units 

 Approximately 6000 residents 

 Approximately 400,000 to 600,000 SF of commercial office/retail 

 Approximately 2000+ daily employees 

 Approximately 11,000+ daily customers  

 ST3 Step 1 transit circulation patterns avoid impacts to existing critical sensitive areas. 

 Pedestrian access from 228th SE and SE 4th Street is easy and efficient as the steepness 
of SE 4th Street grade is eliminated through current elevator infrastructure provided by 
Villages at Sammamish Town Center. 
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2.4 Transit Center Plan‐Concept Site Plan 
The design and location of the ST3 parking garage have been carefully planned to meet a 
variety of design objectives: 

 The City of Sammamish’s vision for the green spine is located to provide a green belt 
between the bus shelters and anticipated future development. Future development is 
intended to provide a visual buffer from the park and ride garage structure which spills 
onto the green spine offering an neighborhood aesthetic to the transit center. 

 Ground floor retail considerations are planned to service transit riders and take 
advantage of the green spine aesthetics. 

 Walking distance from the park and ride facility to the bus shelters minimizes walking 
distances to the following: 

o 200 lineal feet from park and ride garage structure to Southbound bus shelters. 
o 260 lineal feet from park and ride garage structure to Northbound bus shelters 

 Co‐located park and ride facility to service the following public and private transit 
options for the Sammamish Town Center and the citizens of Sammamish: 

o Sound Transit  
o King County Metro 
o Private Operators: Microsoft Connector, Amazon, Facebook, etc. 
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3 Nature of the facility 
The park and ride facility is estimated to have approximately 500 parking stalls.  This breaks 
down as follows: 

o 200 stalls dedicated to Sound Transit 
o 300 stalls available for other transit providers, residential units, retail/office and 

private party shuttle services  
o Potential for future expansion for mass transit parking spaces 

 
In order to maintain the 200 stalls dedicated to Sound Transit at all times, it will be necessary to 
install a system to separate the parking availability to preserve Sound Transit’s space dedication 
at all times. 
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4 Sammamish Town Center Project History 
Realizing the City’s long‐term vision for the Sammamish Town Center with a range of housing 
choices, commercial services (including restaurants and retail), a transit center, senior center, 
parks and City amenities, has required a phased approach to development.  The first town 
center project was initiated in 2015.  Since 2015, the following projects have either been 
completed or are in progress: 

 

#  Project Name  Units  Comm SF  Affordable 
Units 

Phase 

1  Samm Apartments  92  14,245  18  Complete 

2  Sammamish Townhomes  75  6,500  7  Complete 

3  The Village at Sammamish Town 
Center 

0  97,000  0  Complete 

4  Sky Sammamish  159  13,000  24  Complete 

5  SE 4th Road Improvement  0  0  0  Construction 

6  Land Use Amendment  38  0  2  Comp Plan 
Amendment 

7  Brownstones West  66  0  3  Entitlement 

8  SW Quadrant  334  82,000  77  Entitlement 

Totals                      764          212,745             131   
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5 Transit Center – Step 1 
5.1 Infrastructure and Parking Garage Application Submittal 
The proposed location of a transit center with park‐and‐ride in the Sammamish Town Center 
builds upon infrastructure improvements from current and past projects in a multi‐phased 
approach.  In Step 1 of the transit center infrastructure application, the infrastructure buildout 
leverages the newly constructed SE 4th Street road improvements project (highlighted in yellow) 
to connect to 228th Avenue SE. 

 
Building out the Step 1 infrastructure around the transit center with park‐and‐ride, and 
connecting it to the existing improvements provides the following benefits: 

 Leverages existing improvements (SE 4th Street and 225th PL SE‐highlighted in yellow) to 
create an accessible transit circulation pattern. 

 Avoids impacting any Critical Sensitive Area (i.e. wetlands, steep slopes, etc.) 

 Construction schedule predictability due to zero impact to CSA areas. 

 Situated within a ¼ mile of current developments consisting of 651 units and 206,245 SF 
of commercial. 

 Situated within a ¼ mile of anticipated future development consisting of additional 
multi‐family residential units and commercial services and amenities. 
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5.2 Transit Circulation Plan – Step 1 
Once the Transit Center Step 1 infrastructure and garage improvements have been completed, 
the transit circulation pattern will leverage the existing and new improvements as indicated 
below to provide northbound and southbound service to the new transit center. 
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5.3 Project Timeline 
Below is a high‐level schedule of the major phases of the Transit Center Step 1 project: 
 

 
 
Within each of these high‐level phases, several tasks have been identified below that will occur: 
 
Planning Phase: 

 2020 
o Consultant Report Preparation (Geotechnical, Critical Sensitive Areas, 

Preliminary Traffic Impact Analysis) Feasibility Meeting with City of Sammamish 
o Pre‐Application with City of Sammamish 
o Submit for Traffic Concurrency certificates for proposed site 
o Prepare Civil drawings for submittal with entitlement application 
o Prepare Construction drawings for submittal with entitlement application 

 
Entitlements Phase: 

 2020‐2021 
o Submit Entitlement Application with Civil and Construction Drawings 
o Respond to City Review Comments 
o Receive Entitlement Approval 

 
Permitting Phase: 

 2021‐2022 
o Revise civil and construction drawings submitted with entitlements 
o Submit civil and construction drawings for permit review 
o Respond to City review comments 
o Receive civil permit for infrastructure commencement 
o Receive construction permit for garage structure commencement 

 
Construction Phase: 

 2022‐2023 
o Conduct infrastructure buildout 

 Clear and grub site 
 Grade site 
 Install wet utilities (Storm, Water, Sewer) 
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 Install dry utilities 
 Install curbs/roads/sidewalks 
 Install temporary stormwater detention pond 
 Receive site development final 

o Conduct Garage Structure buildout 
 Substructure Prep and Excavation 
 Footings and underslab prep 
 Level 1 Slab on Grade Construction 
 Levels 2‐5 Construction 
 Exterior Finishes – Decorative Panels 
 Interior Finishes 

 MEP Installation 

 Elevator 

 Stairs 

 Signage 
 Site Landscaping 
 Final Approval 

 
Project Complete: 

 2023 
o Transit Center Step 1 Complete 
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6 Transit Center – Step 2 
6.1 SE 2nd Street and Traffic Signal Application Submittal 
In Step 2 of the Transit Center plan, a new development application with the City of 
Sammamish will connect SE 2nd Street between 225th PL SE to 228th Avenue SE.  In addition to 
the road construction, a traffic signal is anticipated to serve a transit only left turn movement 
offering a revised transit circulation pattern to the transit center when the Step 2 
improvements are completed.   
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6.2 Transit Circulation Plan – Step 2 
Building out the Step 2 infrastructure around the transit center and connecting it to the existing 
improvements leverages the Step 1 benefits along with the following: 

 Avoid impacting any Critical Sensitive Area (i.e. wetlands, steep slopes, etc.) 

 Construction schedule predictability due to zero impact to CSA areas. 

 Improved transit circulation patterns to reduce deviation lengths and times. 
 

 

 
 

6.3 Project Timeline 
Timeline for Step 2 application submittal is anticipated to follow the completion of Transit 
Center Step 1. 
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7 Zoning/Permitting 
Under the Town Center Plan adopted by the Sammamish City Council in 2008 as a “sub‐area 
plan” to the Comprehensive Plan, the Town Center is envisioned as the new “heart of the City,” 
with a central node of mixed‐use development and public park space in the Town Center A‐1 
(TC‐A1) zone. One specific goal of the Town Center Plan is to “promote the use of transit and 
expansion of transit service to serve Town Center development.” See SAMMAMISH TOWN CENTER 
PLAN, page 43, Policy T‐8.3. 

The park‐and‐ride facility would be located within the TC‐A1 zone, which is the zone designated 
for its highest residential and commercial densities. See SMC 21B.10.030(1)(a)(purpose of the 
A‐1 zone is to provide “a pedestrian‐oriented mix of retail, office, residential, and civic uses that 
functions as the focal point for the Town Center and the City.”) A variety of “governmental 
services,” including structured “commuter parking lots” are an allowed use in the TC‐A1 zone. 
SMC 21B.20.070(1). No change in the existing Comprehensive Plan Land Use Designation or the 
current zoning designation would be needed to accommodate a structured parking facility at 
the proposed site in the A‐1 zone. Nor does the site contain any environmentally critical areas 
that would require special permits or exceptions.  STCA could proceed immediately with the 
preparation of applications for a Unified Zone Development Plan (required for all uses in the A‐
1 zone), followed by construction permits. The project‐level SEPA review could be tied to and 
build upon the non‐project SEPA review that Sound Transit will undertake as part of its final site 
selection process. 

Given the City’s policies, goals, and regulations favoring transit, structured parking, and higher‐
density residential/commercial uses in the TC‐A1 zone, the City and STCA have agreed that they 
should continue to discuss the possibility of locating a Transit Center (which should include the 
North Sammamish Park‐and‐Ride parking stalls) in the Town Center. The agreement is 
embodied in the MOU that STCA and the City signed in November 2018. STCA is providing a 
copy of this Unsolicited Proposal to the City, and has requested a meeting to discuss this option 
further, as the parties agreed to do in the MOU.  

8 Economic Proposal: Public‐Private Partnership 
STCA proposes a simple partnership: 

 STCA constructs the structure on its land. 

 STCA and Sound Transit have the value of a structured parking space on a monthly basis 
appraised under a mutually agreeable appraisal process. 

 Once that value is determined, the parties agree to a long‐term lease with a total 

parking space rental value equal to a present value of the balance of ST3’s Sammamish 

project budget. 
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