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November 9, 2021 
 
 
Laura Jester  Jim Herbert, P.E. 
Keystone Waters  Barr Engineering Co. 
16145 Hillcrest Lane  4300 Market Point Dr 
Eden Prairie, MN 55346  Minneapolis, MN 55435 
 
 
RE: BCWMC Comments to North Loop Green Phase III Mixed Use Development – Minneapolis, MN 
 
Dear Laura and Jim, 
 
Thank you for the comments related to the North Loop Green Phase III development project proposed to be 
constructed over the Bassett Creek tunnel and access shaft and drop structure.  The City of Minneapolis (City) highly 
values the Bassett Creek Watershed Management Commission (BCWMC) and the unique partnership with the City 
operating and maintaining the new Bassett Creek tunnel.  The tunnel is a key asset of regional significance that must 
be maintained for the public benefit.   
 
A Hines consultant reached out to BCWMC (Barr) and the City beginning in 2018 to discuss working around the 
tunnel.  From 2018 into 2021, the project worked its way through City approvals, but it wasn’t until recently that the 
City and Hines began to work on the specifics of how to retain reasonable access as required by the City’s easement 
referenced below.  As those discussions began, the City reached out to BCWMC (Barr) in September 2021 and shared 
Hines’ plans.  Since receiving BCWMC’s comment letter, Hines, the City, and the BCWMC Engineer have met weekly 
to learn more about the project, share information, and evaluate alternative methods of access to the shaft and 
drop structure.  The City values BCWMC’s input and feedback, and seeks to continue our collaboration as this project 
progresses. 
 
The BCWMC comments were very detailed and have been shared with the applicant, Hines, to respond as 
appropriate.  Below are responses from Hines and the City: 
 
A. Station 116+50 Drop Structure and Access Shaft 

1. Hines’ Response:  We understand that the ideal scenario is to have no physical improvements directly over 
the Bassett Creek Tunnel access shaft; however, pursuant to the Underground Storm Sewer Easement 
Agreement (Easement) dated 11/16/1988 (Attached as Exhibit A) the landowner (Grantor) has the right to 
construct improvements on the easement as long as there is reasonable access to get to and from the 
access point. It goes on to further say that all “location, construction, operation, maintenance, alteration, 
repair and patrol activities conducted by the City of Minneapolis (Grantee) will be from inside the 
underground storm sewer”. As such we are working with Grantor to arrive at a reasonable solution that will 
allow access for people and equipment to allow the future repair work to occur through the access point in 
question. 
a. Hines’ Response: The area directly outside of the Drop Shaft Room C‐435, attached Exhibit B (Sketch 

A1.2C) is potentially available for staging of material, equipment and personnel for maintenance 
projects contemplated. See the attached Exhibit C (Sketch C4.5 Exterior) with highlighted areas for 
potential staging and access. All non‐surface improvements in the park area, “The Green”, will be 
readily movable to provide MnDOT access to the 3rd and 4th Street Bridges for repairs, maintenance, 
and inspections. The property indicated for staging is subject to MnDOT access permitting on the 
Highway Easement Property which would be required today as well as post development. Nothing in 
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the existing Easement provides for use of the property on which the tunnel or drop shaft exists other 
than reasonable access and egress to access the drop shaft ‐ Grantors willingness to provide additional 
staging area is an improvement from the rights currently contemplated by the Easement. 

b. Hines’ Response: It is acknowledged by the Grantor that the drop shaft in Room C‐435 provides access 
to the Third Avenue and Second Street tunnel systems. The Owners have committed to work jointly 
with the Grantee to develop a reasonable access plan for the activities identified in Easement. 

c. Hines’ Response:  Inspections of the tunnel systems have been, as a matter of normal process, carried 
out via access to the tunnel systems through other access points since the original installation of the 
tunnel system to the best of Grantor’s knowledge. While Grantor is committed to working with the 
Grantee to develop reasonable access/logistics plans that allow both Grantor and Grantee use of their 
respective improvements, there is no provision in the Easement that requires a neutral cost position to 
either party. Regardless, Grantor, in good faith, is willing to participate in development of a reasonable 
solution. 

d. Hines’ Response:  Grantor acknowledges the need to develop personnel emergency egress access and 
procedures during construction activities in the tunnel, which can be developed and implemented with 
alternate equipment to a traditional crane. The City and Grantor are committed through this process to 
work collaboratively with the Grantee to develop OSHA compliant procedures. 

2. Hines’ Response:  Please see a copy of the Easement attached that identifies the rights of the parties and it 
does not prohibit the proposed development or development directly over the shaft. 
 
City Response:  Hines, City, and BCWMC Engineer have been meeting to evaluate and refine Hines’ proposal 
of reasonable access to the drop shaft.  An amendment to the easement will be developed that further 
defines how reasonable access will be maintained once the development is built.  City will consult with 
BCWMC before it approves the final language of the amendment.  The amendment will be recorded, run 
with the land, and be binding to any successors or assigns. 

 
Box Culvert and Third Avenue Tunnel 
 

1. Hines’ Response:  The design of the NLG III structural system utilizes a combination of driven H‐pile and 
drilled concrete caissons coupled with transfer grade beams that will impart no additional loads onto the 
tunnel structures. (Please see the structural design narrative by WSP Engineers and plans S1.01 and S1.02 
attached as Exhibit D for reference). 

2. Hines’ Response:  No dewatering of ground water is planned, expected, or anticipated. Ground water 
elevation has been established through soil boring investigation of the site at elevation 803’ above sea level. 
Deep foundations are either driven H‐pile or drilled concrete caissons to bedrock. The drilled caisson shafts 
will be cased and will not be dewatered as concrete will be installed via tremie through and below any 
accumulated water in the drill hole. As the drill shaft is filled with concrete, any accumulated water head will 
rise to the surface ahead of the pumped concrete. 

a. Ground water is not expected or anticipated to be drawn down.  
b. No impact to the tunnels as no drawdown is expected or anticipated.  
c. Not applicable as no drawdown is expected or anticipated.  
d. Tunnel will be inspected pre‐construction and again post construction for any evidence of changes 

due to construction. Vibration monitoring will also be conducted during deep foundation 
installation.  

3. Hines’ Response:  The sides of the tunnel are not expected to be exposed during the construction of the NLG 
III project. The lowest floor elevation is 815’ above sea level. The only exposed surface of the box culvert 
anticipated is the top surface of the tunnel at expected elevation of 807’+/‐ above sea level for coordination 
with the installation of the transfer grade beams described above. (See Exhibit E for Reference). 

4. Hines’ Response:  All storm water run‐off from impervious surfaces will be collected and conveyed via 
existing underground storm sewer to the City of Minneapolis storm sewer system currently in the Cedar Lake 
Trail easement and in compliance with existing City regulations. Storm water inside of the excavated site will 
infiltrate back into the ground or if needed, will be collected, filtered and conveyed to the city storm system 
in compliance with City of Minneapolis regulations and Minnesota Pollution Control Agency (MPCA) 
provisions evidenced in the approved SWPPP Plan. 

5. Hines’ Response:  As referenced above, the improvements in the near vicinity of the tunnel will be either 
driven H‐Pile or drilled concrete caisson which are not expected to cause any consolidation of soils 
supporting the tunnel sections. 



 
Cooperative Agreements 

1&2. City Response:  The City will involve the various agencies identified, in conformance with the identified 
agreements.  As part of this effort, the City initiated discussions with the USACE, who stated their involvement 
would be limited to a Section 408 review. Based on the City’s preliminary legal assessment, a Section 408 review 
is not required for the project as currently proposed.  Regardless, the City has encouraged Hines to seek its own 
legal counsel to ensure all its legal obligations are being met.  City staff plan to continue to closely coordinate 
with BCWMC in review of materials to be provided by the applicant and conversations to ensure the integrity of 
the tunnel is not negatively impacted and the ability to efficiently access the tunnel for operation and 
maintenance purposes is maintained. 

 
If you have comments or questions, please contact me at 612‐673‐3973 or Jeremy.Strehlo@minneapolismn.gov. 
 
Sincerely, 

 
City of Minneapolis, Department of Public Works 
Surface Water & Sewers 
Jeremy Strehlo 
Professional Engineer 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 




































