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P R O C E E D I N G S1

Tuesday, December 14, 2010 2
(Jury absent.) 3

THE CLERK:  The court will now hear Civil 4
Case 09‐4‐S‐BLW, Alamar Ranch, LLC, et al., versus 5
County of Boise, for day seven of jury trial.  6

THE COURT:  Good morning.  7
MR. WOODARD:  Good morning.  8
THE COURT:  Bright and early.  9

Counsel, weʹll take up the Rule 50 10
motion, argument on the Rule 50 motion that was 11
made yesterday at the close of the plaintiffsʹs.  12
As I noted, there would be no prejudice to the 13
defendant for proceeding on their case, although 14
we had the Rule 50 motion under advisement.  15

Mr. Howell, did I understand youʹre 16
going to argue?  17

MR. HOWELL:  Yes, Your Honor.  Thank you.  18
And keeping in mind the courtʹs 19

comments yesterday, Judge, Iʹll try to proceed 20
very quickly, and, of course, if the court has 21
questions about any specific facts, then Iʹll 22
delve into that.  23

With respect to the motion for directed 24
verdict, Your Honor, Rule 50, on the first claim, 25
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the failure to provide a reasonable accommodation, 1
Judge, we ‐‐ this goes to an issue that we talked 2
about with respect to the defendantʹs belief that 3
the plaintiff has not submitted ‐‐ or never 4
submitted a request for a reasonable accommodation 5
with enough specificity to allow the county to 6
make a decision to accommodate or not.  7

And we think the case law submitted, 8
that we actually ‐‐ the string cite, so to speak, 9
is part of a proposed jury instruction that we 10
have starting with the Schwartz case in the Tenth 11
Circuit.  12

But, Judge, itʹs our position that the 13
request has to be made with enough specificity, 14
that the request was never made that would meet 15
the strictures of the FHA.  And itʹs our position 16
that the evidence, asking for a reasonable 17
accommodation in the blanket fashion that they did 18
so, was insufficient to trigger FHA.  19

THE COURT:  Counsel, wouldnʹt the 20
conditional use permit application itself, and all 21
the conditions that they were requesting, doesnʹt 22
that constitute a request for reasonable 23
accommodation?  24

MR. HOWELL:  No, Your Honor.  We think that 25
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you have to set forth what you want ‐‐ what 1
specifically you want accommodated, and you donʹt 2
know that until the decision has been made.  You 3
donʹt know what accommodation needs to be.  4
Because as their evidence shows, you know, ʺHey, 5
if you grant it, if you approve it, we donʹt need 6
an accommodation.ʺ 7

THE COURT:  Well, but didnʹt the plaintiffs 8
anticipate that and request that the county 9
commissioners only issue a provisional decision so 10
they could make a request for reasonable 11
accommodation, given the kind of finality of a 12
final order?  13

MR. HOWELL:  Well, Judge, in that regard, 14
there is no evidence that that could be done.  15

THE COURT:  Well, is there evidence that 16
they could modify their decision after the fact?  17

MR. HOWELL:  There is evidence that they can 18
modify the decision after the fact, if asked. 19

THE COURT:  Without going back through the 20
planning and zoning process and having another 21
hearing through the Planning and Zoning 22
Commission?  23

MR. HOWELL:  With seeking ‐‐ with seeking an 24
amended CUP.  25
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THE COURT:  There is a specific provision 1

for that in the county ordinance?  2
MR. HOWELL:  No.  But the evidence in front 3

of the court is that Mr. Oaas has done that 4
before, or that procedure.  He is familiar with 5
that process, and going back to the county and 6
asking to ‐‐ 7

THE COURT:  Boise County or with other 8
counties?  9

MR. HOWELL:  Boise County.  The testimony, 10
in my recollection ‐‐ Iʹm getting looks over here 11
from counsel, but my recollection is that ‐‐ 12

THE COURT:  So Mr. Oaas had actually 13
appeared before Boise County?  14

MR. HOWELL:  Or was it Fred ‐‐ oh, Iʹm 15
sorry, Fred Lawson, yeah, testified as to that.  16
Yes, Judge.  17

THE COURT:  Now, wait.  Mr. Lawson was the 18
chair of the county commission; right?  19

MR. HOWELL:  Correct, Your Honor.  He 20
indicated that ‐‐ well ‐‐ 21

THE COURT:  Okay.  Here is ‐‐ the concern 22
Iʹve got is that the plaintiffs came in 23
anticipating a problem with the way the ordinance 24
was structured, that there would be no opportunity 25
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to request a reasonable accommodation.  So they 1
requested that there not be a final decision, but 2
only a provisional decision, so that they could 3
request a reasonable accommodation.  4

The county issues a decision which says 5
it is final, nonappealable.  Nothing, to my 6
knowledge, has been pointed out that the county 7
ordinance itself provided for anything in the 8
nature of an amended conditional use permit 9
application.  And at least harking back to my days 10
as a city attorney, I think the usual process is 11
you might have to start over again.  12

Construing all that evidence in the 13
light most favorable to the plaintiffs, doesnʹt 14
that raise at least an issue of fact?  15

MR. HOWELL:  Well, Your Honor, I think the 16
only evidence is that they could have done that.  17
Patti Burkeʹs deposition transcript yesterday 18
indicated that ‐‐ that when ‐‐ I think she pointed 19
out it had to do with ‐‐ the name is escaping me, 20
Your Honor, but it had to do with an individual 21
who had ‐‐ who claimed an economic hardship.  And 22
they came back after the decision and said, ʺHey, 23
I need to redo this condition,ʺ or, ʺWe need to 24
change this condition based upon an economic 25
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hardship.ʺ  1

And they did that.  And there is no 2
contrary evidence, Judge.  3

THE COURT:  All right.  Okay.  Go ahead.  4
MR. HOWELL:  The next one, Your Honor, is 5

with respect to the disparate treatment claim, as 6
far as similarly situated parties.  The evidence 7
is with respect to subdivisions.  8

There is no evidence in the record that 9
subdivisions and CUPs are the same ‐‐ can be 10
viewed as similarly situated.  The evidence is 11
that Boise County had never had anything like this 12
before.  It was unique.  And to liken it to a 13
subdivision is simply ‐‐ there is no ‐‐ I mean, 14
the evidence is that those are not the same 15
animals, so to speak.  Theyʹre under different 16
ordinances.  17

And so we donʹt think that they have 18
met the requirements or the elements that there be 19
a similarly situated applicant, you know.  And I 20
think the Budnick case talks about within a year 21
or so.  22

THE COURT:  Okay.  23
MR. HOWELL:  On the ‐‐ on the ‐‐ well, the 24

claim that discrimination motivated the 25
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commissionersʹ decision, Iʹll just point 1
out ‐‐ well, this is from Budnick, because Iʹm 2
looking at it, Judge ‐‐ but that the plaintiff ‐‐ 3
ʺIn order to prove a prima facie discrimination 4
case, plaintiff has to produce direct or 5
circumstantial evidence demonstrating that a 6
discriminatory reason more likely than not 7
motivated the challenged decision.  And a 8
plaintiff may not use mere inference to establish 9
his claim, but rather must make an actual showing 10
that the alleged evidence motivated the 11
commissionersʺ ‐‐ or in that case it was telling 12
council members to vote against the SUP [sic].13

Judge, there are inferences, but you 14
cannot ‐‐ on mere inferences, you cannot base a 15
claim for discriminatory animus or that 16
discrimination motivated the decision.  17

THE COURT:  Well, wait.  Youʹre saying that 18
we canʹt rely upon circumstantial evidence to 19
prove discriminatory animus?  20

MR. HOWELL:  You can rely on circumstantial 21
evidence, Judge, but it has to be more than just a 22
mere inference.  And here, what is the ‐‐ 23

THE COURT:  What is circumstantial evidence 24
except evidence that is inferential?  25

1434
MR. HOWELL:  I guess Iʹm quoting from 1

Budnick, Your Honor, and the plaintiff may not use 2
mere inference to establish this claim.  3

THE COURT:  All right.4
MR. HOWELL:  So there has to be ‐‐ there has 5

to be a nexus, I guess, is what Iʹm getting at ‐‐6
THE COURT:  All right.7
MR. HOWELL:  ‐‐ between the alleged 8

animus ‐‐ 9
THE COURT:  Okay.  10
MR. HOWELL:  Okay.11
THE COURT:  Here is what I think is going on 12

in that case.  Itʹs the McDonnell‐Douglas.  Iʹm 13
assuming ‐‐ and I donʹt recall, but I assume that 14
case came up on a summary judgment.  Am I correct 15
or ‐‐ 16

MR. HOWELL:  Yes.17
THE COURT:  ‐‐ incorrect?  18
MR. HOWELL:  Yes.  19
THE COURT:  I think what theyʹre saying 20

there is that the inference, the McDonnell‐Douglas 21
inference, that you can infer discrimination if 22
the prima facie case under McDonnell‐Douglas is 23
made, that evaporates from the case once weʹre 24
past summary judgment or into trial.  25
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Then the burden is simply upon the 1

plaintiff to persuade the jury, the trier of fact, 2
by circumstantial evidence, and not just relying 3
upon the inference of the prima facie case, that, 4
in fact, there was a discriminatory animus.  I 5
think thatʹs what that language is referring to.  6

MR. HOWELL:  Well ‐‐ and I guess Iʹm not 7
familiar enough to quibble with Your Honor on that 8
specific provision, but I would say that, getting 9
back to the nexus argument, there still has to be 10
a connection between the two. 11

THE COURT:  Absolutely.  12
MR. HOWELL:  Okay.  And ‐‐ 13
THE COURT:  Youʹre absolutely right on that 14

score.  And youʹre not wrong about the other.  I 15
caution counsel, I keep getting jury instructions 16
that are put together under McDonnell‐Douglas and 17
pretext.  And I think the case law is absolutely 18
clear, the Model Instructions are clear, that once 19
weʹre past summary judgment McDonnell‐Douglas 20
evaporates, and we are now just back to a garden 21
variety case in which the trier of fact is simply 22
going to have to decide by a preponderance of the 23
evidence, based probably almost exclusively on 24
circumstantial evidence, that there was a 25
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discriminatory animus.  1

MR. HOWELL:  The last one, Your Honor, is 2
with respect to ‐‐ well, is with respect to the 3
claim for lost profits, Judge.  And this was a new 4
business ‐‐ or this was not even a new business.  5
It was a ‐‐ it was not an existing business.  And 6
under the new business rule, the damages for lost 7
profits must be based more ‐‐ there has to be a 8
reasonable basis for those damages.  9

Obviously, Mr. Wilhoite has testified.  10
There has been other testimony pertaining to the 11
businesses and the industry.  But, Judge, I think 12
that when youʹre basing ‐‐ the only evidence that 13
this jury has with respect to lost profits is that 14
the business never got going and that there were 15
businesses relied upon to support this ‐‐ this 16
concept of lost profits that, you know, from ‐‐ 17
Mr. Wilhoite said they were within the same 18
category, but they werenʹt other RTCs.  19

And so the data that he received that 20
he utilized in basing his report or coming up with 21
his report, Your Honor, isnʹt ‐‐ isnʹt data thatʹs 22
similar to RTCʹs, such that you take it out of the 23
realm of speculation.  24

I think that the case law with respect 25
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to lost damages, it has to be based on something, 1
you know ‐‐ well, itʹs our position that it just 2
calls purely for speculation, and that the jury 3
will have to guess as to what those damages might 4
be.  5

THE COURT:  Okay.  All right.  6
MR. HOWELL:  Thank you, Your Honor.  7
THE COURT:  Thank you.  8

Who is going to argue?  9
MR. WOODARD:  I am, Your Honor.  10
THE COURT:  Mr. Woodard?  11
MR. WOODARD:  Your Honor, addressing first, 12

I guess, their arguments on reasonable 13
accommodation, it seems to me that theyʹre playing 14
a little bit of a ʺgotchaʺ game, and thatʹs, ʺYou 15
guys didnʹt make a request.  We entered a final 16
decision.  You didnʹt make a request after we 17
entered a final decision, even though we told you 18
it was final, and, gotcha.  You should have made 19
some request that, in some fashionʺ ‐‐ that they 20
never told us we should or could make.  21

And Your Honor has it right.  I mean, 22
from the beginning we told them, ʺLook, these kids 23
are handicapped.  The Fair Housing Act applies.  24
And if youʹre going to do something to us, you 25
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need to look at that and you need to determine 1
what accommodations can be made.ʺ  2

And we reemphasized that between the 3
P & Z hearings and the appeal to the 4
commissioners.  And instead of granting any kind 5
of accommodation from the 22 conditions that were 6
placed at the P & Z hearing, what they did is they 7
piled on.  They loaded on more conditions; and, 8
you know, conditions that we talk about in the 9
disparate treatment claim that were designed to 10
kill our project.11

So, you know, because of the ‐‐ as the 12
court knows and as we talked about, because of the 13
way this conditional use process works, and itʹs 14
not your typical case where there is an ordinance 15
that says a group home is limited to eight people, 16
there wasnʹt anything that we could say, you know, 17
ʺAlleviate us from that ordinance.ʺ  There wasnʹt 18
anything there.  19

So we did the only thing that we knew 20
how to do, and thatʹs to invite the interactive 21
process.  And thatʹs what we did.  We asked for a 22
provisional decision.  We invited the interactive 23
process.24

And what did we get in return?  25
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Well, we got, ʺThis is a final 1

decision.ʺ  And then they kind of added insult to 2
injury by, when we asked for a takings analysis, 3
at that point, Your Honor, they could have said 4
something about it.  5

And what did they say at that point?  6
They say, ʺLook, ifʺ ‐‐ and this goes to their 7
amendment argument, that we could have asked for 8
an amendment.  Well, the takings analysis says:  9
ʺLook, if you want to use this for an RTC, youʹre 10
stuck at 24.  But, hey, you can use this property 11
for these other things:  You can sell the 12
property.  You can,ʺ you know, ʺput some 13
residences up on the property.ʺ  14

But they donʹt say:  ʺYou can get more 15
students than 24.ʺ  16

And so, you know, what are we supposed 17
to do with that?  18

We have made the request.  I think 19
there is enough evidence there to let the jury 20
decide.  21

Disparate treatment.  Your Honor, all 22
we need to show is, through direct or 23
circumstantial evidence, that we were 24
discriminated against.  25
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And we have that evidence.  We have 1

evidence that the commissioners, through the Jeri 2
Kirkpatrick emails, that the commissioners 3
discussed killing our project; that they discussed 4
making it so that they put so many conditions on 5
it that it would be unprofitable ‐‐ 6

THE COURT:  Counsel, let me just ask:  Is 7
there a different between what I call a mixed 8
motive, direct discrimination under the statute, 9
in which, you know, the claim is that the county 10
discriminated against this housing because of who 11
the residents were going to be.  I call it mixed 12
motive because I think this is a mixed motive 13
case.  Thatʹs probably not the right term.  14

Then we had this other term called 15
disparate treatment, which Iʹve always thought 16
meant that there were similarly situated 17
individuals who were discriminated against because 18
of, again, I guess their ‐‐ the feature which 19
makes them a minority, if you will.  20

And I donʹt know if there is any 21
comparators that have really been provided for 22
that second view.  Isnʹt this just a case of, 23
ʺThey have discriminated against our proposal 24
because itʹs ‐‐ because itʹs for handicapped,ʺ and 25
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it really is not tied to any disparate treatment 1
by comparison to other types of housing units?  2

MR. WOODARD:  Your Honor, I think we have 3
shown both.  But I think ‐‐ 4

THE COURT:  The question is:  Do you have 5
three claims or do you have four?  6

I mean, clearly, youʹve made the 7
reasonable accommodation claim and the 8
interference claim.  The question is:  How do we 9
characterize ‐‐ 10

MR. WOODARD:  The disparate treatment.11
THE COURT:  ‐‐ the remaining claims?  Is it 12

disparate treatment?  Is it mixed motive?  Is it 13
both?  14

MR. WOODARD:  The way I understand disparate 15
treatment ‐‐ I could be wrong ‐‐ is that itʹs an 16
either/or test.  There is two ways that you can 17
prove disparate treatment.  And from the Budnick 18
case the defendant cited is, you know, the first 19
way is you do the comparison.  You compare them 20
to similar‐ ‐‐ you compare the situation you have 21
thus to similarly situated ‐‐ 22

THE COURT:  Right.23
MR. WOODARD:  ‐‐ developments.  Or the 24

second way is you show through direct or 25
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circumstantial evidence that a discriminatory 1
reason, more likely than not, motivated the 2
challenged decision.  3

The way I understand the case law is, 4
itʹs ‐‐ you can prove disparate treatment either 5
of those two ways. 6

THE COURT:  Okay.  Well, I guess I have to 7
look at it.  Whatever it is, itʹs really one 8
claim. 9

MR. WOODARD:  Itʹs one claim ‐‐ 10
THE COURT:  All right.11
MR. WOODARD:  ‐‐ that can be proved one of 12

two ways.  13
THE COURT:  All right.  14
MR. WOODARD:  I think, clearly, we have 15

shown on the second test, the ‐‐ you show through 16
direct or circumstantial evidence that a 17
discriminatory reason more likely than not 18
motivated the challenged decision.  I think our 19
evidence ‐‐ weʹve got enough to pass at this stage 20
on that. 21

THE COURT:  Okay.  22
MR. WOODARD:  On the similarly situated 23

case, Your Honor, the problem, and where theyʹre 24
trying to stick us, is there are no ‐‐ there are 25
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no other RTC applications that we can look at that 1
are recent in time.  2

I mean, the developments ‐‐ this isnʹt 3
a large county where you have all types of 4
developments.  So what are your comparators?  And 5
weʹre left with subdivisions.  6

But I think the interesting thing here, 7
Your Honor, is that in the decision that the 8
county issued, they use a 37‐home subdivision as a 9
comparator.  Thatʹs what they compare us with.  10
For impact on services, for size, all those 11
things, they look at a 37‐home subdivision.  12
Traffic, light, all that kind of stuff, thatʹs the 13
comparator that they use.  I mean, that was their 14
choice.  15

MR. BANDUCCI:  If I may, Your Honor ‐‐ I 16
donʹt mean to interrupt Mr. Woodardʹs argument, 17
but I think that the comparator argument isnʹt 18
comparing one residential treatment center against 19
other residential treatment ‐‐ 20

MR. WOODARD:  Thatʹs right.21
MR. BANDUCCI:  ‐‐ centers.  The comparator 22

is against ‐‐ a disabled or handicapped, 23
gender‐based, whatever it is, facility against 24
nondisabled. 25
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THE COURT:  Well, okay.  But, see, to me, 1

that is the same thing as the mixed motive case.  2
In other words, youʹre simply showing that a 3
decision was made which precluded a housing 4
project from going forward because of the makeup 5
of its residents. 6

MR. WOODARD:  Yes. 7
THE COURT:  And however you cut it, at the 8

end of the day you come out the same way.  And Iʹm 9
just not sure itʹs necessary to even do a 10
comparator analysis if we just simply say:  The 11
county stated a number of reasons for the action 12
taken, and itʹs going to be a decision for the 13
jury as to whether a motivating factor was the 14
handicapped nature of the residents; and then, if 15
so, whether they would have approved it but for 16
that ‐‐ the nature of the residents. 17

MR. WOODARD:  I agree with Your Honor, but I 18
think one of the ways you show that is by showing:  19
Well, what did they do to nonhandicapped ‐‐20

THE COURT:  True.21
MR. WOODARD:  ‐‐ developments?  22
THE COURT:  All right. 23
MR. WOODARD:  And then moving on to lost 24

profits ‐‐ 25
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THE COURT:  Could you ‐‐ the interference 1

claim, I ‐‐ Mr. Howell kind of skipped over that 2
one, but what is the interference?  3

Who interfered?  4
And is it ‐‐ can County of Boise 5

interfere with itself?  6
MR. WOODARD:  Well, no.  Boise County 7

interfered with us.  Boise County interfered with 8
Alamarʹs ‐‐  9

THE COURT:  Well, I misspoke.  Boise County 10
interfered with the process.  Okay.  11

So what youʹre saying is that this is 12
just another way ‐‐ itʹs really not much different 13
from the mixed motive or even the reasonable 14
accommodation claim.  Itʹs just that they 15
interfered with your right to provide housing for 16
the handicapped. 17

MR. WOODARD:  Correct. 18
THE COURT:  Not that someone interfered with 19

the application process or anything of that sort.  20
MR. WOODARD:  No.  21
THE COURT:  Okay.22
MR. WOODARD:  I mean, as I understand the 23

claim, itʹs, the Fair Housing Act makes it 24
unlawful for Boise County to coerce, intimidate, 25
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threaten or interfere with the personʹs exercising 1
their Fair Housing Act rights.  2

So weʹre saying by their decision, they 3
interfered with Alamar Ranch exercising their Fair 4
Housing rights to build this facility for the 5
handicapped. 6

THE COURT:  So itʹs not focused upon the 7
actions of Ms. ‐‐ 8

MR. BANDUCCI:  Burke.9
MR. WOODARD:  Kirkpatrick or ‐‐10
THE COURT:  Burke, with Ms. Burke in feeding 11

information to ‐‐ 12
MR. WOODARD:  No, Iʹm not saying ‐‐ no.  I 13

think it is ‐‐ 14
THE COURT:  Well, that may be part of it, 15

but ‐‐ 16
MR. WOODARD:  But thatʹs not all of it, 17

Judge. 18
THE COURT:  ‐‐ but at the end of the day 19

itʹs the decision of the county not to approve the 20
project, which interferes with your clientʹs right 21
to exercise its rights under the FHA to provide 22
handicapped housing.  23

MR. WOODARD:  Correct.  24
THE COURT:  Okay.  25
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MR. WOODARD:  And then moving quickly to 1

lost profits, Your Honor.  Under their theory of 2
what we would need to prove, you could never prove 3
any damages in a case where somebody prevented a 4
new business from starting up.  5

I mean, thatʹs ‐‐ if you sum up their 6
argument, theyʹre saying:  ʺLook, itʹs speculative 7
because this business never ran, so we donʹt have 8
any track record, so we canʹt tell what kind of 9
profits there have been.ʺ  10

And thatʹs just not the case, and it 11
wouldnʹt be fair, Your Honor.  When somebody 12
prevents your business, yeah, we donʹt have a 13
track record, because they wouldnʹt let us get 14
built.  15

And so our expert did what all business 16
valuation experts do, and he looked at the 17
business plan.  He determined it was reasonable.  18
And then he compared that business plan with other 19
businesses in the industry category, as is 20
required under the standards, and he found that it 21
was reasonable.  22

And then he ‐‐ but because it was a 23
startup and, you know, and the risk associated 24
with that, he gave it a very high discount factor.  25
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And it takes those damages beyond the realm of 1
speculation.  2

THE COURT:  All right.  3
Mr. Howell?  4

MR. HOWELL:  There is nothing further, 5
Your Honor.  6

THE COURT:  Okay.  Well, Iʹm going to deny 7
the motion and let the case go to the jury.  8
Itʹs ‐‐ I guess the thing I keep coming back to is 9
the language ‐‐ and, of course, I think it only 10
applies ‐‐ or theyʹre only talking specifically 11
about reasonable accommodation.  But you see 12
references here to the intensely ‐‐ well, thatʹs 13
not ‐‐ I wish I could come up with the exact 14
phrase, but that this is a uniquely intense 15
factual determination, and that it really turns 16
upon the facts of every case.  17

But if I construe the evidence in the 18
light most favorable to the plaintiffs, as I must 19
under the Rule 50 standard, and also grant them 20
the benefit of all reasonable inferences, I think 21
a jury could infer that the ‐‐ that the requests 22
made during the hearing process for a tentative or 23
provisional decision so as to allow for kind of 24
the interactive process necessary to resolve 25
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reasonable accommodations could be perceived as a 1
request for a reasonable accommodation.  2

So once a ‐‐ if that is the case, then 3
the type of decision that came out here, which was 4
final, nonappealable ‐‐ at least there is language 5
in the decision indicating that there is no 6
recourse ‐‐ I think a reasonable jury could again 7
infer that that was essentially just a denial, a 8
flat denial of any request for a reasonable 9
accommodation.  10

In terms of whether there was some 11
discriminatory animus, while itʹs true, and as I 12
instructed the jury, that the county is required 13
to listen to its constituents, itʹs also clear 14
that it cannot follow the wishes of those 15
constituents if, in fact, that would cause them to 16
discriminate against handicapped housing.  17

There is also, I think, issues of fact 18
as to whether the intent was to use the project 19
exclusively, or almost exclusively, for those who 20
would be handicapped.  And I just think on balance 21
there are just issues of fact here that are going 22
to have to be resolved by the jury.  23

So that will be the courtʹs decision on 24
that.  25
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Counsel, Iʹm still struggling with jury 1

instructions.  Believe me, weʹre working.  I 2
looked at them again last night for an hour.  3
Theyʹre just ‐‐ Iʹm trying to get them right.  And 4
so I had hoped to have them to you yesterday; 5
certainly, I hope today.  But there are still 6
things Iʹm going back and forth on.  7

My normal way of instructing the jury 8
is very vanilla.  I try not to give a lot of 9
instructions which comment on the evidence and 10
tell the jury, ʺWell, if the facts show this, you 11
must find for the plaintiff.ʺ  Itʹs usually just 12
an argument of counsel.  I almost never give those 13
kind of instructions.  I leave it to counsel to 14
make your own arguments.  So I pretty much give 15
the jury just the law.  16

But there are some specific issues here 17
that I may need to address.  Some of them we 18
already have.  The First Amendment issue, for 19
example, I think that may need to be incorporated 20
into the final instruction.  And there are some 21
others that are going to make sure this a little 22
bit unique.  23

So weʹll work towards that.  24
Iʹm going to take a short recess ‐‐ oh, 25
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yes?  1

MR. BRASSEY:  Your Honor, I apologize, but 2
weʹve got an issue.  And Iʹve talked to 3
Mr. Banducci about it, and it seems to me we ought 4
to bring it up now.  One of our witnesses today is 5
Gordon Ravenscroft who is the emergency manager 6
for the county, who authored a letter in July of 7
2007, thatʹs in evidence, and January 8, 2008, 8
which is in evidence and has been talked about, 9
among other things, about this secondary ingress 10
and egress.  11

We had planned on calling him this 12
morning, and counsel has raised an issue of 13
disclosure.  Mr. Ravenscroft was mentioned, not by 14
this counsel, Judge, but back in the initial 15
hearing on January 28, 2008, by Alamarʹs lawyer, 16
JoAnn Butler.  She talks about that 17
Mr. Ravenscroft has provided a detailed report to 18
them, and as a result of that report they have 19
done certain things.  20

In our initial disclosures, he is not 21
named, Judge.  I mean, it was clear in the hearing 22
he was discussed.  When I say ʺthe hearing,ʺ 23
Your Honor, I mean the initial hearing on 24
January 28th, 2008.  But he is not in our initial 25
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disclosures.  1

And, Your Honor, I donʹt know why.  He 2
should have been.  I mean, he clearly presented 3
written evidence that was considered at Planning 4
and Zoning, and written evidence that was 5
considered and is in the deliberations at the 6
deliberation hearing.  7

In our amended ‐‐ our second amended 8
Rule 26(a) initial disclosures that we sent to 9
counsel on November 2nd, 2009, we listed a number 10
of people.  And one of the things that we did was 11
we referred to a previous expert disclosure.  And 12
oftentimes, Judge, in a variety of cases weʹll 13
name somebody as an expert, not as a retained, but 14
something he or she may say may be considered of 15
some special knowledge.  16

In that, Gordon Ravenscroftʹs name is 17
mentioned.  There is not a disclosure, Your Honor, 18
in that November 2nd, 2009, initial disclosure, as 19
to his knowledge.  20

The plaintiffs ‐‐ 21
THE COURT:  Where is he listed?  22
MR. BRASSEY:  He is listed ‐‐ we filed a 23

second amended initial disclosures in November of 24
2009, and it indicates, ʺDefendantʹs experts.  See 25
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defendants prior expert witness disclosure filed 1
with the court.  These include, but are not 2
limited to,ʺ and it says ʺTrevor Howard,ʺ and then 3
the next name is ʺGordon Ravenscroft.ʺ  4

In the courtʹs pretrial order of 5
witnesses, we listed Mr. Ravenscroft to testify 6
about his ‐‐ his part in this process, with the 7
letters that he wrote, and he had also recommended 8
the landing pad.  9

But as I understand from counsel, there 10
is a concern or objection ‐‐ itʹs my belief 11
theyʹre going to object to us calling 12
Mr. Ravenscroft on the fact that he wasnʹt 13
disclosed or ‐‐ well, they can speak for 14
themselves, but I guess if he was disclosed 15
name‐wise, that not enough was disclosed.  16

THE COURT:  Has his deposition been taken?  17
MR. BRASSEY:  No. 18
MR. BANDUCCI:  No, Your Honor.  19
THE COURT:  All right.20
MR. BANDUCCI:  He was not disclosed ‐‐ 21
THE COURT:  Let me ‐‐ letʹs let counsel 22

finish.  23
MR. BRASSEY:  Well, and so, Your Honor, I 24

donʹt ‐‐ other than our list of exhibits and 25
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witnesses which we presented to the court and 1
counsel as part of the pretrial matter ‐‐ and I 2
donʹt remember the exact date, Your Honor, 3
whatever that date was under the order ‐‐ we 4
disclosed there what Mr. Ravenscroft was going to 5
testify to.  And we disclosed his name back in 6
November of 2009.  And clearly ‐‐ 7

THE COURT:  And what did the disclosure say?8
It indicated that he ‐‐ why was he 9

disclosed?  I mean, because of ‐‐ he was an 10
expert?  I didnʹt understand.  11

MR. BRASSEY:  We wrote ‐‐ Your Honor, when 12
we did our second amended disclosure, we listed ‐‐ 13
we said, ʺSee defendantʹs prior expert witness 14
disclosureʺ ‐‐ 15

And John, do we have that?  16
‐‐ and we listed all sorts of people. 17

THE COURT:  Well, he might be an expert 18
witness at trial?  19

MR. BRASSEY:  Well, we listed Patti Burke, 20
Ben Roeber, all of these people; the reason being, 21
Judge, that they may have some special knowledge.  22
If ‐‐ 23

THE COURT:  All right.  24
MR. BRASSEY:  I mean, itʹs the reason we 25
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categorized that.  1

THE COURT:  Okay.  2
MR. BRASSEY:  So we listed all those names.  3

So back in November ‐‐ 4
THE COURT:  But no specific topic was 5

attributed to?  6
MR. BRASSEY:  Correct.  7
THE COURT:  Okay.8
MR. BRASSEY:  There was not, Judge. 9
THE COURT:  All right.  10

Now, weʹre running out of time.  11
Anything else you want to add?  12

MR. BRASSEY:  No.  And we can ‐‐ what I ‐‐ I 13
wouldnʹt mind a ruling now, Judge.  I donʹt want 14
to ‐‐ if weʹre going to haul him in here and weʹre 15
going to put him on and theyʹre going to 16
object ‐‐ 17

THE COURT:  All right.  Let me hear from 18
Mr. Banducci, and then youʹll get the ruling.  19

MR. BRASSEY:  And then just one other thing, 20
Judge.  Because of scheduling ‐‐ and I 21
apologize ‐‐ for example, we had listed Fred 22
Lawson as testifying yesterday.  He sat here all 23
day.  But because we couldnʹt get to him, he had 24
to go back to Lowman.  He wonʹt be here until 25
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tomorrow.  And weʹve got other witnesses scheduled 1
for tomorrow, Judge.  2

Bluntly, I think weʹre going to ‐‐ 3
depending on what happens with Gordon Ravenscroft, 4
I think weʹre going to run out of witnesses.  5
Weʹre going to be done with our case tomorrow.  6
Weʹll be done.  And I apologize, Judge, but we 7
just found ourselves in a bind with some 8
witnesses. 9

THE COURT:  No.  Thatʹs fine.  That happens.  10
So, Mr. Banducci?  11

MR. BANDUCCI:  On the witnesses, we have 12
been told who is going to be presented today, and 13
it is different, but weʹre fine with that.  So 14
thatʹs not an issue, Your Honor. 15

THE COURT:  Well, I have a rather 16
complicated procedural hearing at 3:00, so if we 17
happen to run out of time, I wonʹt be whining 18
about it.  19

MR. BRASSEY:  Iʹm fairly certain we will, 20
Judge, and I apologize.  21

THE COURT:  All right.22
MR. BANDUCCI:  We wonʹt be whining about it 23

either, Your Honor.  24
Here are the ‐‐ here is the way this 25
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happened.  Gordon Ravenscroft is not identified at 1
all in initial disclosures.  His name is not 2
mentioned, much less what he is going to testify 3
about.  4

The only time he is mentioned is as a 5
person with knowledge that might be of the nature 6
of expert witness knowledge.  And that is 7
disclosed after the discovery deadline.  There is 8
no topic, no discussion.  9

The only time that Gordon Ravenscroft 10
comes up is in an affidavit in the context of 11
motion for summary judgment, where he opines on 12
the necessity of the secondary egress road, 13
which ‐‐ yeah.  14

So we have no deposition.  We have no 15
way of knowing what he is going to say.  Moreover, 16
itʹs laden with opinion.  17

There has been no compliance with 26, 18
and it would be manifestly harmful to us.  19

THE COURT:  Okay.  Well, I think Iʹm going 20
to have to exclude the witness.  Let me ‐‐ the 21
initial disclosures are intended, I think, to take 22
the place of, in the good old days when I actually 23
practiced law, of that first set of 24
interrogatories that you would issue, saying, 25

1458
ʺWho are your witnesses are going to be and what 1
are they going to testify to?ʺ  And the initial 2
disclosures, in essence, requires that, and so you 3
can avoid that.  4

Now, the trick is that itʹs an initial 5
disclosure, and that will change over time.  But 6
thatʹs why there are provisions in the rule for 7
supplementation.  And what I advise counsel to do 8
is about every three months take a hard look at 9
your case, take a hard look at the initial 10
disclosures that have already been made, and say, 11
ʺHas there been any change,ʺ and then file an 12
amendment or a supplementation of the initial 13
disclosure, to keep ‐‐ to keep current with how 14
the case is developing.  15

But the problem is, if thatʹs not done, 16
then opposing counsel is sitting back making 17
decisions about who to depose, who not to depose.  18
And since we are striving ‐‐ and I know the rest 19
of the world probably doesnʹt see this ‐‐ but I 20
think the federal courts generally, and this court 21
in particular, are trying very much to control the 22
cost of litigation, to avoid having to take 23
depositions of every person who might have some 24
knowledge, but have never been identified as a 25
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possible witness.  1

I think the court has to follow the 2
rule quite strictly and say, ʺIf you donʹt 3
disclose it, so that the other side doesnʹt take a 4
deposition, then I think youʹre going to be unable 5
to use that witness.ʺ  6

If, in fact, for some reason the 7
deposition had been taken, I would have said, ʺNo, 8
there is no harm,ʺ because they had that 9
opportunity.  But thatʹs really the problem here.10

And I think, given those circumstances, 11
Iʹll have to exclude Mr. Ravenscroft as a witness 12
in this matter.  Itʹs one of those things that ‐‐ 13
itʹs a little bit different.  But, you know, in 14
state court I think what would have happened is 15
there would have been interrogatories asking to 16
identify who the witnesses are going to be.17

And thatʹs why, without that, somehow 18
we would have known and in a timely fashion, and 19
we would ‐‐ the plaintiffs would have had an 20
opportunity to take the deposition.  21

But I think that will have to be my 22
ruling.  23

All right.  Weʹll be in recess ‐‐ Iʹm 24
going to have to give Ms. Hohenleitner some time, 25
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so we may not start for about ten minutes.  1

MR. BRASSEY:  Thank you, Judge.2
THE COURT:  But weʹll be in recess.  3

(Recess.) 4
(Jury present.) 5

THE COURT:  For the record, Iʹll note that 6
the jurors are present.  7

Ms. Canody has retaken the witness 8
stand.  Iʹll remind you that you are still under 9
oath.  10

I think with that, Mr. Howell, you were 11
examining the witness.  12

MR. HOWELL:  Thank you, Your Honor.13
RORA CANODY,14

having been previously duly sworn to tell the 15
truth, was examined and testified as follows: 16

CONTINUED DIRECT EXAMINATION 17
BY MR. HOWELL:18

Good morning, Mrs. Canody.  19 Q.
Good morning.  20 A.
I think where we left off ‐‐ excuse 21 Q.

me ‐‐ left off yesterday was talking about the 22
conditional use or the definition of a conditional 23
use.  24

Let me just ask first:  Was the Alamar 25
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application seeking a conditional use permit? 1

Yes, they were.  2 A.
MR. HOWELL:  And Pat, could you put on the 3

screen Exhibit 1000.  I think we were on ‐‐ 4
BY MR. HOWELL:5

Okay.  And where we had left off is I 6 Q.
asked you if you could tell the jury what the 7
definition of a conditional use is.  8

Yes.  According to our ordinance as 9 A.
itʹs written, a conditional use is ʺany use as 10
defined by this ordinanceʺ ‐‐ meaning the zoning 11
and development ordinance ‐‐ ʺwhich because of its 12
potential incompatibility or adjacent or 13
traditional uses is subject to limitations and 14
conditions specified therein, also known as a 15
special use permit.ʺ 16

Okay.  And the definition refers to 17 Q.
conditions.  What are those ‐‐ what does that 18
mean, the conditions?  19

In our zoning and development 20 A.
ordinance, we have tables that explain an allowed 21
land use or a conditional land use.  And those 22
tables, I believe, are in Section 1, 1(a).  And if 23
a use of a ‐‐ a new use of a land is not an 24
allowed use, then the person seeking the use has 25
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to come in and apply for a conditional use.  1

Okay.  And so the conditions then are 2 Q.
placed on the application; is that correct? 3

On ‐‐ yes.  In our conditions ‐‐ in the 4 A.
application, there is standards in the ordinance.  5
There is conditions that are placed on conditional 6
use permits.  7

Okay.  Does the ordinance ‐‐ and this 8 Q.
is Exhibit 1000 ‐‐ have a section that would 9
pertain or address Alamarʹs CUP application? 10

Yes.  11 A.
MR. HOWELL:  Pat, could you please go to, 12

itʹs page 27 of the document.  Itʹs actually, 13
sorry, 31 of 86.  There you go.  14
BY MR. HOWELL:15

On the monitor, Chapter 3, ʺConditional 16 Q.
Use Permits,ʺ is this the section you were 17
referring to? 18

Yes, it is.  We use this chapter for 19 A.
conditional use permit applications. 20

Okay.  And was the chapter utilized or 21 Q.
applicable to the Alamar application?  22

Yes, it was.  23 A.
Okay.  24 Q.

MR. HOWELL:  Pat, could you blow up Section 25
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3‐1, ʺPurpose.ʺ  1
BY MR. HOWELL:2

Would you read that for the jury, 3 Q.
please? 4

Certainly.  ʺEvery use that requires a 5 A.
conditional use permit is declared to possess 6
characteristics such as to require review and 7
appraisal by the Commission to determine whether 8
or not the use would cause any damage, hazard, 9
nuisance or other detrimental ‐‐ detriment to 10
persons, property, or natural resources in the 11
vicinity.  It is the responsibility of the 12
applicant to present plans to implement a 13
conditional use in a way which will not harm 14
existing or potential use of nearby lands or place 15
additional demands on public services.ʺ 16

Okay.  Now, with respect to the process 17 Q.
utilized by Alamar as part of this application, is 18
there a ‐‐ we have heard testimony about a 19
preapplication meeting.  Is that a process that 20
was utilized or would have been utilized by 21
Alamar? 22

Yes. 23 A.
And is that referred to in the ‐‐ in 24 Q.

Chapter 3?  25
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Yes.  I believe itʹs on the next page.  1 A.

It speaks to how an applicant ‐‐ itʹs encouraged 2
that the applicant contact the Planning and Zoning 3
administrator, have a preapplication meeting so 4
that we can review the ordinances and ‐‐ with the 5
applicant, and whatʹs necessary for the 6
application.  7

Okay.  And then Section 3‐4‐1, is that 8 Q.
what you referred to?  9

Yes, it is.  10 A.
And Section 3‐4‐3 ‐‐ 11 Q.

MR. HOWELL:  Pat, if you could ‐‐ there you 12
go.  Next page.  13
BY MR. HOWELL:  14

Is this where the application process 15 Q.
is discussed?  16

Yes, it is.  17 A.
And can you tell the jury about the 18 Q.

notification requirement that Alamar would have 19
had to go through?  20

Certainly.  Once we have received and 21 A.
approved ‐‐ the application is approved by the 22
P & Z administrator and accepted, then we get a 23
public hearing date before the Planning and Zoning 24
Commission.  25
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That date, time, and place is set, and 1

a public notice is typed up in our office, and a 2
copy of that application and the notice then is 3
sent out to the surrounding property owners within 4
600 feet of the exterior boundary of the parcel.  5

And we currently use a ‐‐ and at that 6
time we also used ‐‐ a GIS program that we put in 7
the parcel number and then the program will 8
highlight those parcels that are within that 9
600‐foot boundary.  And so thatʹs how we notify 10
the surrounding property owners.  11

And then we also notify all pertinent 12
agencies.  We have a list of all the different 13
agencies that we send to.  14

Okay.  And the notification process 15 Q.
would have been carried out by somebody in the 16
P & Z office; is that correct? 17

Thatʹs correct.  18 A.
And Craig Wolford was the P & Z 19 Q.

administrator at the time the application came in? 20
Thatʹs correct.  21 A.
Okay.  You just ‐‐ you mentioned the 22 Q.

notification goes out to the head of the agencies.  23
I think in Section 3‐4‐4, it talks about that.  Is 24
that right? 25
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I believe so.  1 A.
Okay.  2 Q.

MR. HOWELL:  Pat, do you want to back up one 3
page, just to show the heading.  On the very 4
bottom of the page. 5

THE WITNESS:  Yes.6
BY MR. HOWELL:  7

So ‐‐ why donʹt you tell the jury about 8 Q.
that process.  You touched on it, but who ‐‐ you 9
know, what are the department heads, where does 10
the application go out to? 11

We have a list of all of the Boise 12 A.
County elected officials and departments.  We also 13
have on that list all state, federal agencies, our 14
fire departments, ambulance, cities.  We have 15
recreation districts, library districts.  Included 16
with the county notice, we only send them ‐‐ P & Z 17
sends them to the emergency management, the 18
sheriff, the prosecutor, the assessor, the 19
treasurer ‐‐ 20

Does the ‐‐ 21 Q.
‐‐ road and bridge.  22 A.
Sorry.  I didnʹt mean to interrupt you.  23 Q.
I think thatʹs all the county 24 A.

departments; so that they have the opportunity to 25
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give a comment on it. 1

Okay.  And does the ordinance contain 2 Q.
information about how the commissioners, the 3
Planning and Zoning Commissioners, would review ‐‐ 4
or how they were to review the Alamar application? 5

Yes.  I believe the next couple of 6 A.
pages, it explains that the, like I said, we 7
establish a date and time and place for the 8
Planning and Zoning Commissionʹs meeting, and then 9
the notice is sent out.  We have to post on the 10
property at least 15 days before the public 11
hearing.  12

Then the Planning and Zoning Commission 13
at their meeting, then they hold the public 14
hearing and take testimony.  From the time we send 15
the application out until the public hearing, we 16
receive written comments.  But the notice also 17
says:  ʺIf you donʹt wish to send written 18
comments, please attend the public hearing and 19
come and give your oral comments to the Planning 20
and Zoning Commission.ʺ  21

And so they hear from the applicant.  22
They hear from the staff during their meeting, and 23
then any persons that were for the application or 24
against the application, or those that are 25
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neutral.  They take the testimony from all those 1
individuals.  2

And as far as any public comment thatʹs 3 Q.
not made at the hearing, if people are for or 4
against or neutral, what does the P & Z Commission 5
do with that data?  6

Iʹm sorry.  Can you repeat the first 7 A.
part?  8

Sure.  With respect to the Alamar 9 Q.
application, did the P & Z ‐‐ and when I say 10
ʺP & Z,ʺ you know, the Planning and Zoning 11
Commission ‐‐ 12

Yes.  13 A.
‐‐ they receive public comment both for 14 Q.

and against the application?  15
Correct. 16 A.
And is that kept by P & Z?  17 Q.
As it comes in to the Planning and 18 A.

Zoning office, we mark it as an exhibit for our 19
file, and then the ‐‐ a copy is mailed to the 20
applicant and copies are mailed to the Planning 21
and Zoning Commission members, so that they have 22
all the documents.  23

Theyʹre receiving it as quickly, then, 24
as we could.  We were doing everything by mail.  25
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Now we have the ability to scan in and get it 1
quickly.  But at that time we would mail it all 2
out.  And Planning and Zoning Commission members 3
would have that in hand and be able to study it 4
prior to their public hearing.  5

Now, we have heard testimony in this 6 Q.
case, prior to you taking the stand, about the 7
nine standards that are utilized in reviewing an 8
application.  And in Section 3‐5, near the bottom 9
of the page there, itʹs Subsection (b), ʺAction by 10
the hearing body,ʺ is that the beginning of the 11
standards, where the standards are set forth in 12
the ordinance?  13

Yes.  14 A.
Okay.  And I think the testimony 15 Q.

previously has been that there are nine standards.  16
Is that correct?  17

Thatʹs correct. 18 A.
So there is probably going to be some 19 Q.

more on this next page.  20
But before we get there, on standard 2 21

there is a reference to the Boise County 22
Comprehensive Plan.  What is that?  23

The Boise County Comprehensive Plan is 24 A.
a land use document that was developed in the late 25
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1990s, and it explains ‐‐ it has 14 different 1
elements:  private property rights, economic 2
development, special hazard ‐‐ or special areas, 3
historic places, culture, population, education, 4
those types of things.  5

And the ‐‐ a committee was formed to 6
develop that comprehensive plan to help the county 7
commissioners or the Planning and Zoning 8
Commission have a tool by which it set how Boise 9
County residents want Boise County to look like 10
and what they want to keep our county to look 11
like.  12

And so thatʹs a tool thatʹs used by the 13
Planning and Zoning Department, as well as our 14
county ordinances; and the ordinances kind of 15
follow the plan.  The plan is established, and 16
then we set our ordinances.  And it helps them 17
determine whether this application meets those 14 18
elements, or which of the 14 elements apply to 19
this application. 20

MR. BANDUCCI:  Your Honor, if I may, I 21
certainly donʹt have a problem with giving 22
background so the jury understands the planning 23
ordinances and such, but there has been an awful 24
lot of narrative on what the intent is and how it 25
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came to be.  Iʹm not sure thatʹs going to be 1
subject to cross‐examination.  I donʹt think itʹs 2
within what was said to be her testimony.  So Iʹm 3
going to object.  4

THE COURT:  All right.  Well, Iʹll just 5
caution counsel to stay within the parameters of 6
our ‐‐ the courtʹs ruling yesterday, and 7
Iʹll ‐‐ but Iʹll allow you to proceed.  8

MR. HOWELL:  Thank you, Your Honor.  9
BY MR. HOWELL:10

Now, the next page of the document ‐‐ 11 Q.
MR. HOWELL:  Pat, if you want to just go to 12

that, please.13
BY MR. HOWELL:  14

‐‐ does that set forth the remaining 15 Q.
seven standards? 16

Yes, it does. 17 A.
Okay.  And again, these are the 18 Q.

standards that would be applicable to the Alamar 19
application? 20

Thatʹs correct.  21 A.
Were you present at any time when any 22 Q.

representatives of Alamar came into the Planning 23
and Zoning office? 24

Yes, I was.  25 A.
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Who did you see come into the office?  1 Q.
Amy Jeppesen came in and spoke with 2 A.

Craig Wolford, and Mr. Oaas came in and spoke with 3
Mr. Wolford.  4

Okay.  And is that as part of the 5 Q.
meetings or preapplication process, as you 6
understood it, with respect to the Alamar 7
application?  8

Yes.  9 A.
And they were communicating ‐‐ strike 10 Q.

that.  11
So were they ‐‐ did they have a 12

dialogue with Mr. Wolford during that application 13
process? 14

Yes, they did.  15 A.
You mentioned ‐‐ you mentioned that 16 Q.

when people make comments both for or against, 17
that those are maintained in the P & Z Department.  18
Is that correct? 19

Thatʹs correct.  20 A.
And is that ‐‐ do you maintain that?  21 Q.
I mean, does somebody in your office 22

maintain the, I guess ‐‐ do you call it the 23
ʺrecordʺ?  24

I donʹt, personally.  There is another 25 A.
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secretary that does mark each document that comes 1
in as an exhibit.  We have an exhibit list form 2
where she puts the number that she assigned to 3
that document, and the name of the number ‐‐ or 4
the name of the document.  5

Okay.  And so ‐‐ and just to make 6 Q.
clear, regardless of whether somebody was for or 7
against the application, it would be submitted as 8
part of that record; is that right? 9

Thatʹs correct.  10 A.
MR. HOWELL:  Your Honor, I have nothing 11

further.  12
THE COURT:  Mr. Banducci?  13
MR. BANDUCCI:  One question. 14

CROSS‐EXAMINATION15
BY MR. BANDUCCI:16

When you ran this GIS program that 17 Q.
measured what landowners were within 600 feet of 18
the external boundaries of Alamar, did that reach 19
across Highway 21 to Osprey Subdivision?  20

I donʹt remember.  I would have to see 21 A.
the document that was printed out from that.  22

Okay.  So as you sit here, you canʹt 23 Q.
say whether, within the 600‐foot area of impact, 24
it even involved anyone from Osprey Subdivision? 25
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I canʹt say that, no.  1 A.

MR. BANDUCCI:  Thatʹs all I have.  Thank 2
you. 3

THE COURT:  Anything else?  4
MR. HOWELL:  No, Your Honor.  Thank you.  5
THE COURT:  All right.  You may step down.  6

Thank you, Ms. Canody.  7
Call your next witness.  8

MR. HOWELL:  Sheriff Ben Roeber, Your Honor.  9
He is in the witness room.  Mr. Brassey just went 10
to grab him.  11

THE COURT:  All right.  12
Sheriff Roeber, is it?  13

THE WITNESS:  Yes. 14
THE COURT:  Would you step before the clerk 15

and be sworn, and then follow Ms. Gearhartʹs 16
direction from there.  Right here.  17

BEN ROEBER,18
having been first duly sworn to tell the whole 19
truth, testified as follows: 20

THE CLERK:  Please state your complete name 21
and spell your last name for the record.  22

THE WITNESS:  Ben Roeber, R‐O‐E‐B‐E‐R.  23
THE COURT:  You may inquire, Mr. Howell.  24
MR. HOWELL:  Thank you, Your Honor.  25
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DIRECT EXAMINATION1

BY MR. HOWELL:2
Good morning, Sheriff.  3 Q.
Good morning. 4 A.
Are you employed? 5 Q.
Yes, I am. 6 A.
How are you employed? 7 Q.
Iʹm the Boise County Sheriff. 8 A.
How long have you held that position? 9 Q.
Since 2007.  10 A.
And why donʹt you just give the jury a 11 Q.

quick sketch of your background, if you could.  12
Yeah.  I started with the Sheriffʹs 13 A.

Department, working in the jail in 1998.  In 2001, 14
early 2002, I transferred out of the jail and went 15
into patrol; and then in ʹ07 was appointed sheriff 16
of Boise County.  17

When were you sworn in as sheriff? 18 Q.
July 23rd of ʹ07.  19 A.
Okay.  Could you give the jury just 20 Q.

some background about your department, you know, 21
how many employees are in your department, for 22
example? 23

We have ‐‐ including myself, we have 24 A.
ten sworn officers to encompass the entire county.  25
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We have three noncommissioned civil employees who 1
handle the paperwork, driverʹs licenses, civil 2
papers, et cetera; and then one employee, one of 3
those three employees that does all the jail 4
transports.  Because we donʹt have a jail in Boise 5
County, we have to transport all of our inmates to 6
Ada County.  So he will bring them back up for 7
court.  8

Okay.  And when you say ʺfor the whole 9 Q.
county,ʺ I mean, youʹre the county sheriff; 10
correct? 11

Correct. 12 A.
And is your territory or jurisdiction 13 Q.

the entire Boise County? 14
Yes, it is.  I mean, on Highway 21 from 15 A.

the high bridge, all the way up just outside of 16
Stanley on Highway 21.  And then, Highway 55, all 17
the way from just before Horseshoe Bend Hill, all 18
the way up, just outside of about eight, 19
eight miles north of Banks; and then Garden 20
Valley, Lowman, and then the big mountain range 21
that divides us in two. 22

Do you have any idea of how large of an 23 Q.
area that is? 24

I donʹt have the exact square mileage, 25 A.
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but itʹs pretty big. 1
How many residents are in Boise County? 2 Q.
I donʹt know the exact number, but I 3 A.

think itʹs roughly 7,000.  4
When did you first learn of the 5 Q.

proposed Alamar project?  6
I donʹt know the exact date, but it was 7 A.

probably shortly before I took office in July of 8
ʹ07.  9

Did you ever meet with any 10 Q.
representatives from Alamar about the project?  11

I did, on July 23rd, 2007.  12 A.
And that was the same day you were 13 Q.

sworn in? 14
Correct.   15 A.
Why donʹt you tell the jury about that? 16 Q.
Literally minutes after I swore in or 17 A.

took the oath of office, I was approached and 18
asked if I would have a meeting with a 19
representative from Alamar Ranch.  And two hours 20
later we had the meeting in my office.  21

Who was that with?  Do you remember?  22 Q.
It was Amy, I believe her name is 23 A.

Jeppesen.  I donʹt know if the pronunciation is 24
correct.  25
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What did you ‐‐ I mean, what was the 1 Q.

purpose of the meeting?  2
What did you talk about?  3
Basically, she was describing Alamar 4 A.

Ranch and what ‐‐ what they were going to be 5
proposing, and kind of more of an 6
informational ‐‐ I believe that the deadline was 7
fast approaching for comments to be heard for the 8
Planning and Zoning Commission, and thatʹs why the 9
urgency of the meeting on the day that I took 10
office.  So it was just kind of a brief overview 11
of Alamar Ranch, and if we had any questions.  And 12
that was the gist of it.  13

Did she ask you to do anything at that 14 Q.
time?  15

She didnʹt ‐‐ she would have liked us 16 A.
to have written something in support, if we had, 17
you know, if we had anything in support, and we 18
would submit it.  But it was primarily kind of 19
more of information, trying to gain support for 20
Alamar.  21

Okay.  At that time, did you create 22 Q.
something?23

I mean, did you submit something to the 24
Planning and Zoning Commission?  25
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No, I did not.  1 A.
Why not?  2 Q.
Time.  It was ‐‐ being appointed 3 A.

midterm as sheriff, we had kind of other fish to 4
fry at the time, and we just did not have time to 5
do any kind of written statement.  6

Did the Sheriffʹs Department or did you 7 Q.
ever submit an impact statement with respect to 8
Alamar?  9

We did, and it was a later date.  I 10 A.
donʹt ‐‐ off the top of my head I canʹt recall 11
what time or what date we actually submitted one.  12

MR. HOWELL:  Pat, can you go to 13
Exhibit 1064?14

It has been admitted, Your Honor.  15
BY MR. HOWELL:16

On the screen in front of you is 17 Q.
Exhibit 1064.  Is that your impact statement?  18

Yes, it is.  19 A.
You indicated you didnʹt remember the 20 Q.

date.  Does that help refresh your recollection?  21
Yes.  Itʹs dated December 21st, 2007.  22 A.
So just a little background.  This is a 23 Q.

document, then, that you submitted to the Board of 24
County Commissioners; is that right? 25
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Correct. 1 A.
And why did you submit the impact 2 Q.

statement?  3
We submitted the impact statement 4 A.

because we wanted to do some research, find out if 5
there was going to be an impact to the Sheriffʹs 6
Department; and if there was going to be an 7
impact, what did that mean?  8

And so I tasked my chief deputy to 9
handle that and collect the information, and he 10
did so.  We submitted it to the Boise County 11
Commissioners as information.  12

And did you ‐‐ who was your chief 13 Q.
deputy? 14

My chief deputy at that time was Chief 15 A.
Deputy Bill Braddock.  16

He is the one who created the report?  17 Q.
Correct. 18 A.
Did you have input in the creation of 19 Q.

the report?  20
No input other than just proofing and 21 A.

reviewing it with him.  22
Okay.  Why did you have Chief Deputy 23 Q.

Braddock prepare the report?  24
Chief Deputy Braddock at that time had, 25 A.
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I am estimating, 30‐plus years of law enforcement 1
experience, holds a masterʹs in police 2
administration, retired from Boise City as a 3
lieutenant, and had currently been Boise Sheriff 4
prior to me being appointed.  So I felt that his 5
skill set in this area was vastly greater than 6
mine.  7

Did you have any conversations with 8 Q.
Ms. Patti Burke prior to the creation of the 9
impact statement?  10

We did have a discussion prior to.  I 11 A.
donʹt remember the date, but it was ‐‐ 12

MR. WOODARD:  Your Honor, if he is going to 13
talk about that conversation, I would object as 14
hearsay.  15

THE COURT:  Well, the question at this point 16
is whether they had a conversation.  The substance 17
of the conversation may raise issues of hearsay.18

But go ahead and proceed.  19
BY MR. HOWELL:20

I think where we were is you just 21 Q.
established that it had happened prior to the date 22
of the impact statement; is that correct? 23

Correct. 24 A.
And that you did have some sort of 25 Q.
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conversation with her?  1

Correct. 2 A.
Okay.  Did ‐‐ were you under any 3 Q.

instructions to create this impact statement?  4
Instructions, no.  5 A.
Okay.  Now, in the ‐‐ in the impact 6 Q.

statement ‐‐ 7
MR. HOWELL:  Pat, if you could go to the 8

last paragraph ‐‐ if you can blow up the last 9
paragraph.  10
BY MR. HOWELL:  11

Before I get there, what ‐‐ what was 12 Q.
the purpose ‐‐ and maybe you already talked about 13
it a little bit, but what was the purpose of the 14
impact statement?  15

The purpose of the impact statement was 16 A.
simply us gathering data to see, if Alamar Ranch 17
was built in Boise County, what impact it would 18
have on the Sheriffʹs Department.  19

And did you hope that the Board of 20 Q.
County Commissioners would take into account the 21
data?  22

Yes.  23 A.
That was a point of it; right? 24 Q.
Yeah.  Absolutely.  25 A.
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Okay.  And in the bottom paragraph it 1 Q.

indicates that there are ‐‐ in the middle of the 2
paragraph ‐‐ ʺapproximately 36 additional calls 3
for service per year.ʺ  Could you explain to the 4
jury whatʹs meant by that? 5

Through the data that we gained through 6 A.
the impact statement, we came up with the formula 7
that it was .5 calls per bed per year.  And so we 8
did the math, 72‐bed facility, 36 calls for 9
service a year.  10

And how many calls is that a month? 11 Q.
Thatʹs roughly three.  12 A.
Okay.  What ‐‐ can you explain to the 13 Q.

jury what you mean by a call? 14
A call for service in law enforcement 15 A.

is the full gamut of what it is that our job 16
entails.  I mean, it can be anything from a 17
homicide to a bed inspection, and anywhere in 18
between.  19

Okay.  So is it literally whenever the 20 Q.
Sheriffʹs Department is physically called? 21

Correct. 22 A.
Okay.  And the substance of that call, 23 Q.

we donʹt know; itʹs just each call could mean a 24
bunch of different things? 25
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Correct. 1 A.
Okay.  And you started to talk about 2 Q.

what you did ‐‐ or what Chief Deputy Braddock did 3
in terms of gathering the data.  Can you explain 4
to the jury what your understanding of the data 5
that was utilized in coming up with these numbers, 6
what that data consisted of?  7

I guess Iʹm a little confused with what 8 A.
youʹre wanting me to ‐‐ 9

Where did you come up with the .5 calls 10 Q.
per bed?  11

Deputy Braddock called numerous 12 A.
agencies or facilities, and with that basically 13
added up the number of beds, added up the number 14
of calls for service, and then got the average off 15
of that.  16

How many facilities did he contact?  17 Q.
I believe ‐‐ 18 A.

MR. WOODARD:  Your Honor, objection on 19
foundation.  20

MR. HOWELL:  It states it right in the 21
document. 22

THE COURT:  Counsel, Iʹm sorry.  Your 23
response?  24

MR. HOWELL:  I could rephrase the question 25
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to just refer to the document.  1

THE COURT:  Do so. 2
BY MR. HOWELL:3

Does the document, Sheriff, indicate 4 Q.
the methodology that was utilized in obtaining the 5
number?  6

Yes, it does.  7 A.
Okay.  8 Q.

MR. HOWELL:  And you can get rid of that 9
paragraph, I think, Pat.  10
BY MR. HOWELL:11

Where is it included in the document?  12 Q.
Can you read it? 13
Itʹs in the first paragraph.  14 A.
Okay.  Under ʺStudyʺ?  15 Q.
Yes.  16 A.
And according to the document, what was 17 Q.

the ‐‐ what was the methodology utilized?  18
According to the document, the purpose 19 A.

of the study ‐‐ would you like me to read it?  20
Sure.  21 Q.
Okay.  ʺThe study.  Fifty juvenile 22 A.

residential treatment centers in the greater Idaho 23
area were considered.  Of those 50 centers, 24
emergency/shelter facilities, secure lockdown 25
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facilities and psychiatric centers were 1
eliminated.  An additional three centers that 2
might have been studied were closed.  Two centers 3
failed to return repeated calls.  4

ʺThis left 14 residential juvenile 5
treatment centers that were deemed by the Boise 6
County Sheriffʹs Office to be sufficiently 7
analogous to the Alamar Ranch proposal to be 8
studied.  Of those 14, two were included in the 9
study as examples of juvenile residential 10
treatment facilities, but not used for statistical 11
analysis of calls for service rates because one 12
had more volatile population than Alamar Ranch 13
proposes to treat, and the other one, Northwest 14
Childrenʹs, had an agreement with law enforcement 15
that generated exceptionally high calls for 16
service rates.ʺ 17

Okay.  Does adding three calls per 18 Q.
month to your department have an effect on it?  19

It compounds an existing problem in 20 A.
Boise County.  21

And what is that existing problem?  22 Q.
We have a large area to cover with not 23 A.

a lot of deputies.  And so our response time is 24
already, on average, best‐case scenario, 25



United States Courts, District of Idaho

1487
30 minutes for one officer.  If itʹs a two officer 1
call or an officer safety call, weʹre looking at 2
closer to an hour‐plus.  So any calls, whether it 3
be one or a hundred, is just going to compound 4
that, that issue.  5

MR. HOWELL:  I have nothing further, 6
Your Honor.  Thank you.  7

THE COURT:  Mr. Woodard?  8
MR. WOODARD:  Yes, Your Honor.  9

CROSS‐EXAMINATION10
BY MR. WOODARD:11

Now, Sheriff Roeber, I think you 12 Q.
testified that you didnʹt prepare this report; it 13
was your chief deputy that prepared the report.  14
Correct? 15

Correct. 16 A.
So you donʹt have any personal 17 Q.

knowledge of why certain facilities were included 18
in the report and others were not; correct?  19

Other that what I just read, no.  20 A.
Okay.  So, for example, the report 21 Q.

doesnʹt contain any reference to Project PATCH, 22
does it?  23

No, it does not.  24 A.
Okay.  And you have no idea why Project 25 Q.
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PATCH was not included in the report.  1

I donʹt, no.  2 A.
Okay.  Wouldnʹt Project PATCH be the 3 Q.

facility thatʹs most similar to the type of 4
facility Alamar was going to open?  5

It certainly is the closest in Boise 6 A.
County.  7

Okay.  Itʹs actually in Boise County; 8 Q.
correct? 9

Correct. 10 A.
Okay.  And really, what ‐‐ going back 11 Q.

to this impact statement, what ‐‐ really, what 12
prompted you to prepare this impact statement was 13
you were asked to do so by Patti Burke; correct?  14

I was not asked, specifically, to write 15 A.
an impact statement by Patti Burke.  It was an 16
impact statement, as a whole, is the opportunity 17
for the Sheriffʹs Department to voice any concerns 18
that they see.  19

You were asked to weigh in? 20 Q.
Correct.  21 A.
Okay.  And that was by Patti Burke?  22 Q.
Yes.  23 A.
Okay.  Now, since this time, I mean, 24 Q.

this project came up fairly early in your tenure 25
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as sheriff; correct? 1

Correct.   2 A.
Since that time, you have not prepared 3 Q.

an impact statement for any other project, have 4
you? 5

Correct. 6 A.
And you have not been asked to prepare 7 Q.

one by anybody in Boise County for any other 8
project; correct?  9

Not that I can recall.  10 A.
Okay.  And when you prepared this 11 Q.

impact statement, you were never made aware that 12
Professor Crabb from NNU had prepared an impact 13
statement; correct?  14

Correct. 15 A.
And having Professor Crabbʹs work would 16 Q.

have been helpful in preparing your impact 17
statement, would it not?  18

Correct. 19 A.
Okay.  Yet Patti Burke didnʹt provide 20 Q.

that to your office, did she?  21
Not that I am aware of.  22 A.
Now, I think you testified in your 23 Q.

deposition that your office receives between 5‐ to 24
7,000 service calls a year.  Is that still 25
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accurate?  1

Yeah.  It fluctuates a little bit, but, 2 A.
yes.  3

Okay.  I mean, thatʹs a pretty big 4 Q.
range, 5‐ to 7,000? 5

And I think this year weʹre right 6 A.
around 45 to the current date, so I donʹt know 7
that weʹre going to get 500 in the next 20 days.  8
I donʹt know. 9

Okay.  Unless some people are really 10 Q.
partying over the holidays; right? 11

Absolutely.  12 A.
Okay.  And I think you testified in 13 Q.

your deposition that some of the subdivisions in 14
Boise County have as many as 50 calls a year.  15

Some, yes.  16 A.
Okay.  And wouldnʹt it be fair to say 17 Q.

that you canʹt tell whether Alamar Ranch would 18
have any more calls than a similar sized 19
subdivision?  Would you?  20

Yeah.  I would not know.  21 A.
Yeah.  Because you have never performed 22 Q.

a study of calls on subdivisions; correct? 23
Correct. 24 A.

MR. WOODARD:  Can the witness be shown 25
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Exhibit 1064?  1
BY MR. WOODARD:2

While weʹre getting that up, Sheriff 3 Q.
Roeber, before you look at that, I think you 4
talked about Alamar Ranch would compound a problem 5
that you already had; correct? 6

Correct. 7 A.
Wouldnʹt any new development, no matter 8 Q.

what it is, compound the problem you already have? 9
Yes.  10 A.
Okay.  11 Q.

MR. WOODARD:  And, Ms. Savell, can we go to 12
the second page and highlight that ‐‐ the first 13
full paragraph?  14
BY MR. WOODARD:  15

This is in the impact statement that 16 Q.
was prepared by your office.  And it says, ʺIt 17
should be noted that student capacity did not 18
appear to be a strong predictor of calls for 19
service rates, with some relatively small 20
facilities generating higher rates of calls for 21
service than larger facilities.ʺ 22

Was that a statement you inserted into 23
the report? 24

No.  That was generated by Chief Deputy 25 A.
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Braddock.  1

Oh, okay.  And so he is finding that 2 Q.
really you canʹt look at the size of the facility 3
and say, ʺOkay, based on the size, youʹre going to 4
get so many callsʺ; correct?  5

I think thatʹs what he is trying to 6 A.
say, yes.  7

Okay.  8 Q.
MR. WOODARD:  You know, Ms. Savell, if we 9

could turn to the next page.  If we could blow up 10
the Boulder Creek Academy.  11
BY MR. WOODARD:  12

One of the facilities you studied was 13 Q.
Boulder Creek Academy ‐‐ or your office studied; 14
correct? 15

Correct. 16 A.
And it looks like a thatʹs 140‐bed 17 Q.

facility.  Is that accurate? 18
Correct. 19 A.
And it says for that 140‐bed facility 20 Q.

theyʹre getting an average of six calls per year.  21
Is that correct?  22

Correct.  23 A.
Okay.  24 Q.

MR. WOODARD:  And letʹs go to the next page, 25
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Ms. Savell.  See ʺChildrenʹs Villageʺ there in the 1
middle?  2
BY MR. WOODARD:  3

So another one of the facilities that 4 Q.
your office studied was Childrenʹs Village.  What 5
is the capacity size there?  6

Twenty‐two beds.  7 A.
Okay.  So quite a bit smaller than the 8 Q.

one we just looked at; about five times smaller? 9
Right.  10 A.
Yeah.  And if you look, they only have 11 Q.

22 beds, but they have 36 calls per year; correct? 12
Correct. 13 A.
So that goes back to the statement that 14 Q.

was put in the report that you canʹt tell how many 15
calls per year a facility is going to have based 16
on its size; right? 17

Correct. 18 A.
Okay.  It depends on staffing models 19 Q.

and the type of facility and all sorts of 20
different things; correct? 21

Correct.  And the kids that are there.  22 A.
And the kids that are there.  Thatʹs 23 Q.

right.  And so when ‐‐ 24
MR. WOODARD:  Letʹs go to the first page of 25
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1064.  And letʹs blow up that bottom paragraph 1
again.  2
BY MR. WOODARD:  3

Thatʹs why you state in here, ʺIt is 4 Q.
not possible to accurately predict how closely 5
Alamar Ranch will mirror these findingsʺ; right?  6

Because different‐sized facilities were 7
having different numbers of call; correct? 8

Yeah.  9 A.
Okay.  10 Q.

MR. WOODARD:  Letʹs go to the next page, 11
Ms. Savell.  And letʹs highlight the top of that 12
paragraph.  13
BY MR. WOODARD:  14

Thatʹs why you say, you know, all you 15 Q.
can really predict from this study is that there 16
is going to be an increase.  Because there is a 17
new development, there is going to be some kind of 18
increase.  Thatʹs really all you could accurately 19
predict; correct? 20

Correct. 21 A.
Okay.  22 Q.

MR. WOODARD:  Letʹs go back to the first 23
page, Ms. Savell.  Expand the whole bottom 24
paragraph again.  25
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BY MR. WOODARD:1

I want to start here.  You say, ʺOn a 2 Q.
per‐bed basis, these facilities averaged 3
approximately .5 beds per callʺ [sic] ‐‐ ʺper 4
bedʺ ‐‐ ʺcalls per year per bed.ʺ 5

But we know from looking at the rest of 6
your report and the evidence behind the report 7
that you canʹt really take an average, right?8

Because you have a 22‐bed facility that 9
has 36 calls, and you have 104‐bed facility that 10
has 6 calls.  Thatʹs a wide variance, right?  11

So predicting how many calls Alamar is 12
going to have on a per‐bed basis cannot accurately 13
be done based on this study.  14

I think that thatʹs why we wrote it the 15 A.
way that we did, and we tried to come up with the 16
best number at an educated guess that we could 17
come up with.  18

Yeah.  And itʹs an educated guess ‐‐ to 19 Q.
say that there is going to be approximately 36 20
calls for service per year, the data thatʹs behind 21
this report doesnʹt really show that, does it? 22

Well, I think it all ‐‐ itʹs all in the 23 A.
eye of the beholder.  I mean, if we take the 24
facility that had the 36 calls for service a year 25
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that was a smaller facility, we canʹt predict 1
whether weʹre going to have that facility or 2
whether weʹre going to have the Boulder Creek 3
site, where we only get, what was it, four calls 4
of service a year.  I think if we could accurately 5
predict the calls for service in law enforcement, 6
I would probably be out of a job.  7

Yeah.  What the data shows, that your 8 Q.
office compiled, is that the number of beds isnʹt 9
the factor; itʹs other factors that contribute to 10
how many calls per year youʹre going to have.  Yet 11
youʹre trying to predict how many calls Alamar is 12
going to have on a per‐bed basis.  The data does 13
not support that, does it? 14

I donʹt think that we said that we were 15 A.
trying to predict.  I think we actually used the 16
words, ʺItʹs not possible to accurately predict.ʺ 17

You did do that.  18 Q.
MR. WOODARD:  But, you know, why donʹt we 19

turn to Exhibit 1088.  And letʹs go to page 13.  20
Okay.21

And then, Ms. Savell, if you can expand 22
the bottom paragraph.  And then weʹre going to go 23
on to page 14.  24
BY MR. WOODARD:  25
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Sheriff Roeber, this is from the Boise 1 Q.

County Commissionersʹ decision, and Iʹm going to 2
read the kind of partial sentence there at the end 3
that says, ʺBased on the size of the facilityʺ ‐‐ 4

MR. WOODARD:  And then letʹs go to the next 5
page, Ms. Savell.  6
BY MR. WOODARD:  7

‐‐ ʺSheriff Roeber stated that he 8 Q.
anticipated an increase of three calls per month, 9
which is a significant amount.ʺ 10

Thatʹs not really what you stated, is 11
it?  12

Wait.  I guess ‐‐ what do you mean?  13 A.
Well, you said that number of beds is 14 Q.

not a significant predictor of calls per year.  15
And then the language you actually used in your 16
impact statement is, ʹIf Alamar Ranch builds a 17
72‐bed facility, this may ‐‐ ʺmayʺ ‐‐ the word 18
ʺmayʺ ‐‐ ʺtranslate to the possibility of 19
approximately 36 additional calls.ʺ 20

So youʹre not really predicting 21
anything.  Youʹre saying, ʺThis is in the air.  We 22
donʹt know.ʺ  23

Could be, yeah.  24 A.
Okay.  25 Q.
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MR. WOODARD:  No further questions.  1
THE COURT:  Redirect?  2

REDIRECT EXAMINATION3
BY MR. HOWELL:4

Sheriff, are there any other RTCs in 5 Q.
Boise County, other than Project PATCH?  6

No.  7 A.
And you were asked a question whether 8 Q.

Patti Burke gave you the Crabb report.  9
We have heard testimony about 10

department heads getting documents that are 11
circulated throughout the county if theyʹre 12
submitted to the Planning and Zoning Commission in 13
an application for a land use development.  Are 14
you familiar with that process? 15

Yes, I am. 16 A.
To the extent that a document was 17 Q.

submitted to the Planning and Zoning Commission, 18
are you on that list of department heads that get 19
circulated information?  20

Yes, I am.  21 A.
Okay.  So if a document was submitted, 22 Q.

it would have been circulated to your office; 23
correct? 24

Yes, it would.  25 A.
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Okay.  And you were asked questions 1 Q.

about the methodology that you utilized or that 2
your department utilized in coming up with the 3
numbers.  And I take it that ‐‐ well, is 4
performing impact statements a critical function 5
of the Sheriffʹs Department? 6

In my opinion, no. 7 A.
Why is that?  8 Q.
Our job is to provide law enforcement 9 A.

services to the citizens of Boise County. 10
Do you have any full‐time statisticians 11 Q.

engaged in your department?  12
Since Bill Braddock retired, youʹre 13 A.

looking at him.   14
MR. HOWELL:  Okay.  Thank you.  15

Nothing further, Your Honor.  16
THE COURT:  Anything else, Mr. Woodard?  17
MR. WOODARD:  No, Your Honor. 18
THE COURT:  All right.  You may step down, 19

Sheriff.  Thank you.  20
THE WITNESS:  Thank you.  21
THE COURT:  Call your next witness.  22
MR. BRASSEY:  We would call Terry Day.  23
THE COURT:  Counsel, I think we released 24

Mr. Day, so we may need to have him resworn.  25
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MR. BRASSEY:  Thatʹs fine, Your Honor.  1
THE COURT:  While weʹre waiting, I might 2

note ‐‐ well, I probably need to confer with 3
counsel before I say this, but it appears to me 4
that we are on schedule to complete the case this 5
week.  So if any of you were worried about the 6
schedule floating over into next week, I think 7
weʹre on track.  8

Mr. Day, will you please step before 9
the clerk and be sworn.  Iʹm going to have you 10
sworn again because I think we may have released 11
you after your prior testimony.  12

TERRY C. DAY,13
having been first duly sworn to tell the whole 14
truth, testified as follows: 15

THE CLERK:  Please state your complete name 16
and spell your last name for the record.  17

THE WITNESS:  My first name is Terry, middle 18
initial C, Day, D‐A‐Y.  19

THE COURT:  You may inquire, Mr. Brassey.  20
MR. BRASSEY:  Thank you, Your Honor.  21

DIRECT EXAMINATION22
BY MR. BRASSEY:23

Mr. Day, good morning.  24 Q.
Good morning, sir.  25 A.
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I want to have you talk to the jury a 1 Q.

little bit about yourself.  I think last time you 2
were here, you mentioned you are married?  3

Yes, sir.  Iʹve been married to my wife 4 A.
for about 16 years.  5

And whatʹs her name?  6 Q.
Joanne.  7 A.
And do you have any kids?  8 Q.
I have an 8‐year‐old grandson thatʹs ‐‐ 9 A.

I adopted about four years ago.  10
Okay.  And where do you live? 11 Q.
I live in Clear Creek area.  Itʹs right 12 A.

off of Grimes Creek, about three miles off of 13
Highway 21.  14

And how long have you lived there?  15 Q.
Since 1994.  16 A.
And can you tell the jury about your 17 Q.

educational background?  18
How far did you go in school?  19
I ‐‐ of course.  I went through high 20 A.

school, and I picked up, oh, about 18 or 19 credit 21
hours of college, and I had some military 22
education. 23

Where did you go to high school? 24 Q.
Bozeman, Montana. 25 A.
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After you graduated from high school, 1 Q.

did you go into the military? 2
Yes.  I went in the Marine Corps.  3 A.
Okay.  Can you tell ‐‐ can you just 4 Q.

walk the jury through your experience, your 5
military background and experience.  6

Well, I did two hitches in the Marine 7 A.
Corps, started out in infantry.  Then I got into 8
aviation.  I got out and went in the Reserves.  9
And then I joined the Navy, did a four‐year tour 10
in the Navy, in aviation, also.  11

Then after I got out of the Navy, I got 12
in the National Guard, and had the opportunity to 13
work full time for the National Guard as a unit 14
administrator, running an armory in eastern Idaho.  15
And from there I got into recruiting for the Idaho 16
Army Guard, and was transferred to the Treasure 17
Valley as a recruiter.  Thatʹs where I ended up my 18
career and retired.  19

Were you ever ‐‐ when you were in the 20 Q.
military, Mr. Day, were you ever overseas? 21

Yes.  I spent time in the mid‐ʹ60s and 22 A.
the mid‐ʹ70s overseas, mainly in Asia.  23

Where?  24 Q.
Japan, Vietnam, Korea, Philippines, 25 A.
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Hong Kong, in that area.  1

Okay.  And when you retired, did you 2 Q.
retire from the National Guard?  3

Yes.  It was classified as active duty 4 A.
Army assignment with the National Guard.  5

When was that, roughly? 6 Q.
That was 1990.  7 A.
And so you retired?  8 Q.
I retired from my military career, yes, 9 A.

sir. 10
Okay.  Where were you living at the 11 Q.

time? 12
I was living south of Boise, out by the 13 A.

New York Canal, on South Maple Grove. 14
Okay.  And you say you retired from 15 Q.

your military career, so to speak.  What were you 16
doing?  17

I ended up my career as a recruiter.  18 A.
And when you ended your career, did you 19 Q.

go into any other occupation? 20
Yes.  I met ‐‐ I was immediately hired 21 A.

by the Caldwell Police Department.  I had served 22
as a reserve officer there for about four years, 23
and I was on ‐‐ I was on their hiring roster for a 24
full‐time position when one came open.  And it 25
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just so happened that right after I retired, a 1
position came open, and I went to work for the 2
City of Caldwell. 3

And how long did you work for Caldwell?  4 Q.
Do you remember?  5

About three‐and‐a‐half years.  Then I 6 A.
took a leave of absence and hauled light freight 7
around Oregon, Idaho, California, Nevada, for a 8
year.  9

Okay.  And what did you do after that, 10 Q.
Mr. Day? 11

I went to work for Boise County as a 12 A.
deputy.  13

In the Sheriffʹs Department? 14 Q.
Yes, sir. 15 A.
When was that, roughly?  Do you 16 Q.

remember?  17
October 1st, 1994, was my hire date.  18 A.
And how long were you with the Boise 19 Q.

County Sheriffʹs Department?  20
Up until, I believe it was April of 21 A.

2006.  22
And in ‐‐ what did you do in April of 23 Q.

2006?  24
I had ‐‐ I ran for county commissioner.  25 A.
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I went ahead and entered the primary, so I went 1
ahead and retired to devote my time to the 2
campaign. 3

And you were elected?  4 Q.
Yes, sir. 5 A.
And have you been there ever since?  6 Q.
Yes.  7 A.
Are the county commissioners in Boise 8 Q.

County considered full time or part time? 9
Weʹre part time.  10 A.

MR. BRASSEY:  Your Honor, I would like to 11
have the witness shown Exhibit 1084. 12

THE COURT:  I believe we had admitted ‐‐ 13
MR. BRASSEY:  It is, Your Honor.  14
THE COURT:  There is some ‐‐ oh, Iʹm sorry.  15

Yes.  We had ‐‐ the audiotape was also 1084A and 16
‐B.  I think this is 1084.  And then we have ‐A 17
and ‐B are the two audio recordings that were 18
played by the plaintiffs.  19
BY MR. BRASSEY:  20

And I want to look at ‐‐ letʹs get our 21 Q.
bearings.  This is the deliberation.  Can you see 22
that on your screen? 23

Yes, sir. 24 A.
The deliberation hearing transcript 25 Q.

1506
on ‐‐ 1

MR. BRASSEY:  Thank you, Pat ‐‐ 2
BY MR. BRASSEY:3

‐‐ on March 10, 2008.  Is that correct?  4 Q.
Thatʹs correct.  5 A.
Letʹs look at page 13.  I want to ask 6 Q.

you some questions.  I want to go to the third 7
ʺT. D.,ʺ ʺT. D.ʺ being you, third from the bottom.8

MR. BRASSEY:  Iʹm sorry.  The second Terry 9
Day from the bottom, Pat.  Yeah.  Thank you.  10
BY MR. BRASSEY:11

And Iʹm going to show you other parts 12 Q.
of this, Mr. Day, but this is ‐‐ as you know, this 13
is the transcript of the deliberation hearing; is 14
that right? 15

Yes.  16 A.
And is this you talking? 17 Q.
Yes, it is.  18 A.
Okay.  Without reading the whole thing, 19 Q.

if you can get your bearings by looking at it, 20
what are you talking about here?  21

Iʹm talking about the importance of 22 A.
fire safety in the rural county, with our 23
geography and our timber, basically.  I was the 24
one who knew about what our responsibility was and 25



United States Courts, District of Idaho

1507
what our liabilities were if we ever had a 1
disastrous, catastrophic wildfire.  2

MR. BRASSEY:  And letʹs look at the next 3
page, page 14, second paragraph from the bottom.  4
BY MR. BRASSEY:  5

Again, Mr. Day, Iʹm not going to have 6 Q.
you read all this, but is this a continuation of 7
the discussion and your thoughts with regard to 8
fire?  9

Go ahead and take a look at it.  10
Yes.  11 A.
Iʹm going to read you part of it, four 12 Q.

lines down, where it says, ʺYou might not have the 13
Wilderness Ranchʺ ‐‐ or excuse me ‐‐ ʺWilderness 14
Fire Department sitting on site, but why couldnʹt 15
the developer have a garage with an apparatus of 16
some sort in it, a heated building, so they would 17
have a fire apparatus available on site, and you 18
might even be able to do like they talked with the 19
EMT.ʺ 20

What are you talking about there?  21
In previous discussions, Alamar 22 A.

had ‐‐ had thought it might be great to have one 23
of our local EMT units ‐‐ if any of their staff 24
would be affiliated with an EMT unit, then they 25
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would have an EMT ‐‐ recognized EMT under our 1
license on staff. 2

And as far as the fire apparatus in the 3
garage, what I was suggesting is that they ‐‐ that 4
they could build a shelter or garage to keep like 5
a brush truck in, that it would be available, and 6
that we could probably do like ‐‐ like the EMT 7
situation and have somebody from the local fire 8
district maybe be trained and on their staff, 9
also, as a volunteer fireman.  10

Letʹs go to the next page, page 15.  11 Q.
And you indicate, ʺYou have someone trained like 12
they have the EMTs on site, they expressed the 13
desire to have staff members involved in the local 14
EMT programʺ ‐‐  15

Who is ʺtheyʺ?  Is that Alamar? 16
Yes, sir. 17 A.
‐‐ ʺso if there was something that came 18 Q.

out, you know, whether itʹs a small brush fire, or 19
whatever, they could ‐‐ in the summertime they 20
could access that vehicle and beat it down before 21
it caused, you know, property damage or loss of 22
life.  That might be a condition that we 23
could ‐‐ ʺ24

And when you mentioned a ʺbrush truck,ʺ 25
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what are you talking about?  Tell the jury what 1
that means.  2

A brush truck is usually a pick‐up 3 A.
truck up to ‐‐ I donʹt think I have ever seen one 4
more than a one‐ton.  They are normally like a 5
three‐quarter ton pickup truck.  Sometimes they 6
have a flat bed, sometimes they have the normal 7
box.  Theyʹre equipped with a water tank, hose 8
reel and a pump, shovels and pulaskis and other 9
such basic hand equipment for a firefighter.  10

And, Mr. Day, as you look down this 11 Q.
page, does it look like there was discussion about 12
having this as a condition of the conditional use 13
permit? 14

Yes, sir.  About a third of the way 15 A.
down, I talked about it, if we could work it out 16
as a condition.  17

And let me read something to you 18 Q.
about ‐‐ where it says ‐‐ well, strike that.  19

MR. BRASSEY:  Letʹs go to the bottom, Pat, 20
down to where it says ʺT. D.ʺ at the very bottom.21

THE WITNESS:  All right.22
BY MR. BRASSEY:  23

Iʹm going to read you something and 24 Q.
then ask you a question.  It says, ʺSomewhere in 25

1510
all these thousands of pages there was a statement 1
from the Alamar folks about staff members 2
affiliating with ‐‐ somewhere in that mass of 3
paperwork, and I donʹt remember if it was under a 4
proposed condition or just as an observation they 5
were making, because there was a concern over the 6
availability of EMTs and that.  Now, if we could 7
work out a condition where there would be at least 8
a garage big enough for a small engine or a brush 9
truck.ʺ 10

So ‐‐ so let me ask you a couple 11
things.  One:  Youʹre referencing thousands of 12
pages.  What are you referring to?  13

Iʹm referring to the record, all 14 A.
the ‐‐ the whole record of the entire application, 15
exhibits, transcripts.  16

Okay.  I take it, it was fairly hefty? 17 Q.
Yes, sir, it was.  18 A.
Okay.  And do you know if you would 19 Q.

have had that with you?  20
I had ‐‐ I had all the exhibits with me 21 A.

that night during ‐‐ that day, excuse me ‐‐ during 22
the deliberation.  23

MR. BRASSEY:  Letʹs go to page 16, and down 24
to the large paragraph down below that where it 25
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says ʺTerry Day.ʺ  Thank you.  1
BY MR. BRASSEY:  2

Iʹm going to read you something and 3 Q.
then ask you a question.  ʺYeah, Iʹm not 4
saying ‐‐ I would consider withdrawing ‐‐ I would 5
withdraw my adamant opinion on this fire 6
protection deal, ʹcause right now I have it as a 7
no.  I donʹt ‐‐ you know, I put it here in my 8
notes, it canʹt be overcome.  Itʹs not possible.  9
But I think if we could get a condition ‐‐ and Iʹm 10
not saying Alamar has to build a fire station.  11
Iʹm saying a building that will house some sort of 12
an apparatus that would possibly ‐‐ to alleviate a 13
serious problem and a serious liability.ʺ 14

Now, so let me ask you this:  There has 15
been some discussion about whether the condition 16
that was ultimately imposed required a firehouse.  17
Was that your intent?  18

No, sir.  19 A.
And letʹs go down to the very bottom of 20 Q.

the page.  21
And you say, ʺAnd training; if they 22

could do something like that, and it wouldnʹt be 23
much more than a large garage.ʺ  Is that what you 24
were talking about before?  25
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Yes, sir.  1 A.

MR. BRASSEY:  Letʹs go to page 17.  At the 2
very top, second from the top.  3
BY MR. BRASSEY:  4

Mr. Day, you say, ʺI wouldnʹt 5 Q.
think ‐‐ I think if staff was trained or maybe 6
affiliated as associate members or members of 7
Wilderness Ranch Fire District, if they got 8
somebody that would ‐‐ hopefully that lived up 9
there that was affiliated with the department, and 10
go through the training, structure training, and 11
all that, I would just feel a whole lot better.ʺ 12

Again, what are you talking about 13
there?  What were your thoughts?  14

That was under the same thoughts with 15 A.
having an EMT on staff, is there, again, is having 16
staff members of Alamar be affiliated with the 17
local fire district, and they would have the basic 18
fire training, structure training, how to start 19
the pump, get the hose out, and that sort of 20
thing.  21

MR. BRASSEY:  Letʹs go down, Pat, about 22
halfway down.  Correct.  23
BY MR. BRASSEY:  24

Mr. Day, you say, ʺAnd Wilderness Ranch 25 Q.
1513

might have a truck sit there.  It might not even 1
been an expense to the developer.ʺ 2

Was that one of your thoughts at the 3
time? 4

Yes, it was.  5 A.
And then down below after 6 Q.

ʺunintelligible,ʺ you say, ʺSo weʹll have to work 7
on the specific ‐‐ʺ 8

Linda Zimmer said, ʺCondition.ʺ  9
And you said, ʺcondition.  Is that 10

agreeable? ʺ 11
Is that right?  12
Yes, sir.  13 A.

MR. BRASSEY:  Letʹs look at page 18, top of 14
the page.  15
BY MR. BRASSEY:  16

Now, is this you? 17 Q.
Yes, it is. 18 A.
And then it says that, ʺIf Alamar is 19 Q.

agreeable to it, then I donʹt have a problem with 20
it.ʺ  And then you mention ‐‐ I take it one of 21
your children had baby boys? 22

Yes; a set of twins.  23 A.
All right.  Was ‐‐ what was your 24 Q.

intent, Mr. Day, with regard to expense to Alamar 25

1514
Ranch as concerns some sort of fire suppression 1
apparatus vehicle in a garage?  2

Iʹm not looking for a specific number, 3
but what were your thoughts?  4

I thought it would be ‐‐ 5 A.
MR. BANDUCCI:  Objection, Your Honor.  What 6

Mr. Day intended versus what was imposed by the 7
order ‐‐ I mean, thatʹs what weʹre talking about 8
here, is what was imposed by the order, not what 9
Mr. Day had in his head.  10

I canʹt cross‐examine that.  The 11
relevant issue is whatʹs in the order.  And so his 12
intention is irrelevant.  13

THE COURT:  Iʹm going to overrule the 14
objection, because I think the question of intent 15
is precisely what is before the court and the 16
jury.  So Iʹm going to overrule the objection.  17

You may answer.  18
THE WITNESS:  I would think it would be very 19

minimal, that the most expense to the developer 20
would have been a shed or a garage to house a 21
brush truck‐size piece of equipment. 22

THE COURT:  Counsel, let me clarify.  The 23
question of reasonableness is whatʹs before the 24
jury, and I think, therefore, the witnessʹs intent 25
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in imposing conditions that are what they are, as 1
Mr. Banducci points out, is still relevant.  So 2
thatʹs why I overruled the objection and allowed 3
the witness to answer.  4

Go ahead and proceed ‐‐ 5
MR. BRASSEY:  Thank you, Your Honor.6
THE COURT:  ‐‐ Mr. Brassey.  7
MR. BRASSEY:  Thank you, Your Honor.  8

Letʹs look at Exhibit 1088, last page.  9
Letʹs look at 30.  10
BY MR. BRASSEY:11

Mr. Day, ultimately, the condition 12 Q.
30 ‐‐ well, is condition 30 what was ultimately 13
agreed to by the Commission? 14

Yes, it was.  15 A.
And itʹs, ʺAcquire and maintain on site 16 Q.

a fire suppression vehicle with an appropriate 17
storage facility.ʺ  Do you see that? 18

Yes, sir. 19 A.
In your mind, was that anything 20 Q.

different than what you had discussed at the 21
hearing?22

No; nothing.  23 A.
MR. BRASSEY:  Letʹs ‐‐ this hasnʹt been 24

admitted yet, Judge.  Letʹs look at Plaintiffsʹ 25
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Exhibit 1085.  1
BY MR. BRASSEY:2

Mr. Day, do you recognize this?  3 Q.
Yes.  Thatʹs a list I made up of the 4 A.

nine standards outlined by the Boise County 5
Comprehensive Plan for approvals of permits.  6

And were those ‐‐ are these reflecting 7 Q.
your thoughts prior to the ‐‐ well, strike that.  8

Itʹs dated March 10, 2008; correct? 9
Correct. 10 A.
Are these your thoughts?  11 Q.
Yes, they are.  12 A.
And had you gone through the nine 13 Q.

standards?  14
I had gone through the nine standards 15 A.

in detail and made those notes.  16
And with regard to ‐‐ you were on the 17 Q.

stand before.  I take it you remember that, last 18
week? 19

Yes, sir, I remember.  20 A.
Okay.  And there was some discussion 21 Q.

and was in the record about various standards, and 22
you provided some of your thoughts; correct?  23

Thatʹs correct.  24 A.
And you memorialized those, what, 25 Q.
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shortly before the hearing, as reflected on 1085? 1

Yes, sir.  2 A.
MR. BRASSEY:  Your Honor, we would move for 3

the admission of Plaintiffsʹ 1085. 4
MR. BANDUCCI:  No objection. 5
THE COURT:  1085 will be admitted and 6

published to the jury.  7
(Plaintiffsʹ Exhibit No. 1085 8
admitted.) 9

BY MR. BRASSEY:10
Do you know if you had this with you at 11 Q.

the deliberation?  12
Yes, I did.  I had referred to it.  13 A.
And in a hearing like this, Mr. Day, do 14 Q.

you ever take the ordinance or the comprehensive 15
plan with you?  16

Yes.  I had both the Zoning Department 17 A.
Ordinance and the comprehensive plan with me.  18

Is that so you can refer to them?  19 Q.
Yes.  20 A.

MR. BRASSEY:  Letʹs show the witness 21
Plaintiffʹs Exhibit 1086.  And itʹs been admitted.  22
BY MR. BRASSEY:  23

Mr. Day, I believe you were asked about 24 Q.
this last time you were here.  Do you remember 25
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that?  1

Yes, I do.  2 A.
Let me ask you this:  There are some 3 Q.

circles, marks, and writing on this document.  4
Whose circles, marks, and writing are those?  5

Those are my marks and circles.  6 A.
When did you make them?  7 Q.
During the deliberation hearing.  8 A.

MR. BRASSEY:  Give me just a moment, Judge.  9
Thatʹs all I have, Your Honor.  10

THE COURT:  Cross?  11
MR. BANDUCCI:  Thank you, Your Honor.  12

CROSS‐EXAMINATION13
BY MR. BANDUCCI:14

Mr. Day, at the beginning of your 15 Q.
testimony, page 13 of 74 of Exhibit 1084 was 16
brought up.  17

MR. BANDUCCI:  Your Honor, I think itʹs 18
already admitted, so ‐‐ 19

THE COURT:  What was the exhibit?  20
MR. BANDUCCI:  1084.  21
THE COURT:  Yes, yes.  22
MR. BANDUCCI:  I think, no ‐‐ yes, page 13 23

of 74.  Letʹs illuminate that paragraph that was 24
illuminated before.  25
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BY MR. BANDUCCI:1

And you asked a question.  You say, 2 Q.
ʺWhere does our responsibility stop in governing 3
this county?ʺ 4

You would agree with me, wouldnʹt you, 5
Mr. Day, that the county commissioners cannot 6
guarantee the safety of their residents?  Correct? 7

Cannot guarantee, thatʹs correct.  8 A.
And so when they canʹt guarantee 9 Q.

safety, then you have to look to the code to ‐‐ in 10
the case of safety from fire, you have to look to 11
a fire code; correct?  12

Thatʹs one of the things you would look 13 A.
at.  14

Well, letʹs go to your deposition, page 15 Q.
44, second volume.  16

MR. BANDUCCI:  Actually, before you bring 17
that up, Kathy...  18
BY MR. BANDUCCI:  19

Would you agree with me that since you 20 Q.
canʹt guarantee safety in a fire context, that 21
what you do in those circumstances is you go to 22
the International Fire Code so that you can assure 23
yourself that the fire plan is safe enough?  24

Isnʹt that right?  25
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That is one of the things you would go 1 A.

to, yes. 2
Now, letʹs go to your deposition at 3 Q.

page 44 ‐‐ 4
MR. BRASSEY:  I want to just ‐‐ 5
MR. BANDUCCI:  ‐‐ line 9.  6
MR. BRASSEY:  Your Honor, I think we ought 7

to just publish whatever he is going to read, not 8
pages of the deposition that arenʹt going to be 9
read.  10

MR. BANDUCCI:  Oh, no, Iʹm going to read it.  11
THE COURT:  Iʹm not sure itʹs ‐‐ Iʹll allow 12

it.  Letʹs go ahead and proceed.  13
MR. BANDUCCI:  Page 44, line 9.  14

BY MR. BANDUCCI:  15
Are you with me?  Do you see it? 16 Q.
Yes.  17 A.
ʺ[Question:]  So when you approach a 18 Q.

subdivision application relative to this issue of 19
safety, do you consider it the Commissionʹs 20
responsibility to guarantee safety to those 21
subdivision residents in the event of fire?ʺ  22

ʺAnswer:  No.ʺ 23
ʺ[Question:]  Why not?ʺ  24
ʺAnswer:  I canʹt guarantee anything.ʺ  25
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ʺQuestion:  How then can you be sure 1

that what you have imposed on a subdivision in the 2
way of safety restrictions is adequate?ʺ  3

ʺAnswer:  I think we just try to ensure 4
it as safe as possible for the conditions.ʺ  5

ʺQuestion:  Well, is there a standard 6
that you refer to in the case of fire, for 7
example?ʺ  8

ʺ[Answer:]  Yes.ʺ  9
ʺ[Question:]  To assure yourself that 10

the subdivision is safe enough in the context of 11
fire?ʺ  12

ʺ[Answer:]  Yes.ʺ  13
ʺQuestion:  But what is that standard?ʺ  14
ʺ[Answer:]  For general fire prevention 15

and that, we refer to the International Fire Code 16
and the Wildland‐Urban Interface fire procedures 17
for construction and clearing brush, and that sort 18
of thing.ʺ 19

ʺQuestion:  So in order ‐‐ since you 20
canʹt guarantee safety of a subdivision ‐‐ʺ 21

ʺ[Answer:]  No.ʺ 22
ʺ[Question:]  ‐‐ you look to the 23

relevant codes to assure yourself that the 24
subdivision is safe enough.ʺ  25
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ʺ[Answer:]  To the relevant codes, and 1

we get opinions from emergency managers and 2
whatever fire districts they are located in.ʺ 3

Was that your testimony?  4
Yes, it was.  5 A.
All right.  6 Q.

MR. BANDUCCI:  Now, letʹs go to page 15 of 7
Exhibit 1084 ‐‐ excuse me, 14 of Exhibit 1084.  8
And if you could illuminate the lower paragraph.  9
BY MR. BANDUCCI:  10

This was something else Mr. Brassey 11 Q.
talked to you about.  I just want to draw your 12
attention to this comment.  You say that there is 13
a need for a garage with an apparatus, and then 14
you indicate a heated building.  15

Do you see that?  16
Yes, sir.  17 A.
Isnʹt it true that Clear Creek 18 Q.

Volunteer Fire Department doesnʹt even have a 19
heated building? 20

They have a heated building. 21 A.
Now?  Did they?  22 Q.
I think they have had one for years, 23 A.

that I know of.  24
Are you sure of that?  25 Q.
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I have been to meetings ‐‐ yes, Iʹm 1 A.

sure of that.  They have had it for years. 2
The garage is heated?  3 Q.
Yes, it is.  4 A.
Okay.  Something was indicated 5 Q.

that ‐‐ on page 18.  6
MR. BANDUCCI:  Weʹll skip that.  Letʹs go to 7

1085, and then weʹll be done.  8
BY MR. BANDUCCI:  9

1085, you indicate in your notes that, 10 Q.
ʺThe RTC is in conflict with the comprehensive 11
plan.  This planʺ ‐‐ I think you meant ʺisʺ ‐‐ 12
ʺnot in accordance with the objectivesʺ ‐‐ I think 13
you meant ‐‐ ʺobjectivesʺ ‐‐ 14

Correct.  Yes. 15 A.
‐‐ ʺof the comp plan outlined on page 16 Q.

19 of the comp plan, and cannot be overcome by 17
requiring conditions.ʺ  18

Do you see that? 19
Yes, I do. 20 A.
That was the position you articulated 21 Q.

at the March 10th hearing; correct? 22
Thatʹs correct.23 A.
All right.24 Q.

MR. BANDUCCI:  Letʹs go to 1010, which is 25
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the comprehensive plan.  And page 19, Kathy.  1
BY MR. BANDUCCI:  2

Now, the objectives on page 19 that are 3 Q.
on the screen in front of you are general 4
objectives, not related to specific categories 5
within the comprehensive plan; correct? 6

No.  Thatʹs ‐‐ I donʹt believe thatʹs 7 A.
correct.  I would have to look at it for a minute 8
to answer that fully, but ‐‐ 9

Well, are you aware that there are 10 Q.
objectives for specific categories within the 11
comprehensive plan?  12

Yes.  There is objectives for 13 A.
commercial ‐‐ 14

Timber, agricultural, housing, and so 15 Q.
forth; right? 16

Thatʹs correct. 17 A.
When you said ‐‐ took the position on 18 Q.

March 10th, 2008, that Alamar was inconsistent 19
with the comprehensive plan, had you looked 20
through the comprehensive plan to really back that 21
statement up?  22

Yes.  23 A.
Letʹs go to page 73 of the 24 Q.

comprehensive plan.  This is a page out of the 25
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housing section.  1

MR. BANDUCCI:  Kathy, if you could enlarge 2
this area right here.  There we go.  3
BY MR. BANDUCCI:  4

The second bullet point in the enlarged 5 Q.
part says ‐‐ excuse me ‐‐ the third says, ʺTo 6
encourage private investment for appropriate 7
housing to meet elderly and/or disabled needs, 8
such as assisted living centers.ʺ 9

Alamar was a private investment; 10
correct? 11

Alamar was a what?  12 A.
Private investment? 13 Q.
Yes.  14 A.
And it was for housing for disabled; 15 Q.

correct?16
Thatʹs correct.  17 A.

MR. BANDUCCI:  Thatʹs all the questions I 18
have.  19

THE COURT:  Redirect?  20
MR. BRASSEY:  None, Your Honor. 21

Thank you, Mr. Day. 22
THE COURT:  All right.  You may step down.  23

Thank you.  24
THE WITNESS:  Thank you, Your Honor. 25
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MR. BRASSEY:  We would ask that he be 1

excused. 2
THE COURT:  I assume there would be no 3

problem with that. 4
MR. BANDUCCI:  No, Your Honor. 5
THE COURT:  All right.  You are excused.  6

Thank you, Mr. Day.  7
MR. BRASSEY:  Your Honor, would the court 8

mind taking its break just a little early this 9
morning. 10

THE COURT:  No, this is fine.  I was going 11
to take it within five minutes, anyway.  So letʹs 12
take a 15‐minute recess at this time.  13

I will again admonish the jury not to 14
discuss the case among themselves or with anyone 15
else, nor should they form or express any opinions 16
about the case until it is finally submitted to 17
you.  18

Weʹll be in recess for 15 minutes.  19
(Recess.)20
(Jury present.) 21

THE COURT:  Iʹll note for the record that 22
all jurors are present.  23

The defense may call their next 24
witness.  25
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MR. BRASSEY:  We would call Erik Oaas.  1
THE COURT:  Mr. Oaas, if youʹll retake the 2

stand.  Why donʹt we have you resworn.  Iʹm not 3
sure ‐‐ we may have released you.  4

THORVAL ERIK OAAS,5
having been first duly sworn to tell the whole 6
truth, testified as follows: 7

THE CLERK:  Please state your complete name 8
and spell your last name for the record. 9

THE WITNESS:  Thorval Erik Oaas, O‐A‐A‐S. 10
THE COURT:  You may inquire of the witness.  11
MR. BRASSEY:  Thank you. 12

DIRECT EXAMINATION13
BY MR. BRASSEY:14

Good morning, Mr. Oaas.  15 Q.
Good morning, Mr. Brassey.  16 A.
Mr. Oaas, prior to the time of the 17 Q.

Alamar Ranch application, the Klam Ranch 18
application in April of 2007, you had considerable 19
experience with land‐use issues in Boise County 20
involving a project you and Mr. Laney were 21
involved in in Garden Valley; is that true? 22

Thatʹs correct.  23 A.
All right.  And that ‐‐ thatʹs a 24 Q.

project called South Fork Landing? 25
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Thatʹs correct.  1 A.
And South Fork Landing is a planned 2 Q.

unit development; correct?  3
Thatʹs correct.  4 A.
Okay.  And was this the first planned 5 Q.

unit development youʹd ever been involved in?  6
I believe so.  7 A.
Tell the jury, just so they know, 8 Q.

whatʹs a planned unit development?  What does that 9
mean?  10

Well, a planned unit development is 11 A.
a ‐‐ essentially, itʹs a development that is 12
primarily residential in nature, but it can 13
include some commercial elements, and its purpose 14
is ‐‐ it covers a piece of property thatʹs usually 15
a reasonably significant piece of property.16

And the purpose for the planned 17
development is so that ‐‐ so that the application 18
can be submitted to the county as one application, 19
and the county can approve it as one application, 20
looking at the whole picture rather than ‐‐ well, 21
let me take that back.  They look at it and 22
approve it as a planned development for the whole 23
picture.  And then you come back and you submit in 24
phases, but all ‐‐ each of those phases has to add 25
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up to, and cannot modify without amendment, cannot 1
modify the overall approval of the planned 2
development.3

So, essentially, itʹs a ‐‐ if the 4
planned development were approved for, letʹs say, 5
606 homes, as in the case of South Fork Landing, 6
then each phase that we would go in for approval 7
would have to add up to, and could not exceed, 8
that 606.  That would be ‐‐ that is an absolute 9
requirement for the approval up front, as well as 10
open space and a number of other restrictions.  11

So itʹs ‐‐ there are houses there that 12 Q.
make it somewhat like a subdivision, but there are 13
also commercial uses that throw it into the 14
so‐called planned unit development section of the 15
code; is that correct?  16

I believe so.  17 A.
Or of the ordinance.  18 Q.

MR. BRASSEY:  Can we show, Pat, Plaintiffsʹ 19
Exhibit 4 ‐‐ Iʹm sorry, 1004.  I apologize.  Letʹs 20
go to the next page, the ‐‐ sorry, next one.  Iʹm 21
looking for the index.  Iʹm sorry.  Iʹve got the 22
wrong ‐‐ I apologize, Pat.  Exhibit 1000.  Okay.  23
Letʹs go back to page 1 so Mr. Oaas can orient 24
himself.  25
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BY MR. BRASSEY: 1

Mr. Oaas, this is the Boise County 2 Q.
Zoning and Development Ordinance.  Youʹre familiar 3
with this, arenʹt you? 4

Yes.  5 A.
And youʹre familiar with it because at 6 Q.

South Fork Landing this particular ordinance was 7
utilized with regard to that planned unit 8
development; correct? 9

Yes, thatʹs correct.  10 A.
And when did South Fork Landing start, 11 Q.

so to speak ‐‐ well, let me ask a little better 12
question.  With a planned unit development, do you 13
have to file an application?  14

Yes.  15 A.
And when was that application filed?  16 Q.

MR. BANDUCCI:  Your Honor, Iʹm going to 17
object.  Unless thereʹs some ‐‐ itʹs irrelevant.  18
Weʹre going under a different section of the 19
statute, a planned unit development and a 20
different development.  Iʹm not sure how this is 21
relevant.  22

THE COURT:  Mr. ‐‐ 23
MR. BRASSEY:  Your Honor, weʹve talked about 24

subdivisions, which isnʹt under this ‐‐ 25
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THE COURT:  Are you talking about 1

comparator?  2
MR. BRASSEY:  I am.  3
THE COURT:  All right. 4
MR. BANDUCCI:  Your Honor, if weʹre 5

referring to Exhibit 1000, thereʹs a ‐‐ Chapter 13 6
is a planned unit development; it is not a 7
conditional use section.  8

MR. BRASSEY:  I understand that.  9
THE COURT:  All right.  Counsel, Iʹm trying 10

to ‐‐ well, Mr. Brassey, Iʹll give you some 11
leeway, but we need to tie it in.  I mean, if, in 12
fact, a planned unit development is not authorized 13
by a conditional use permit, I think itʹs apples 14
and oranges, so you need to quickly show the 15
connection.  Proceed.  16

MR. BRASSEY:  Okay.  17
BY MR. BRASSEY:18

Mr. Oaas, this ordinance that governs a 19 Q.
conditional use permit also governs a planned unit 20
development; correct?  21

Thatʹs my understanding.  Thatʹs 22 A.
correct.  23

And letʹs look at the index, Pat, next 24 Q.
page.25
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Chapter 3, Conditional Use Permits.  Do 1

you see that, Mr. Oaas? 2
Yes, I do. 3 A.
Then if we look at the next page, 4 Q.

Chapter 13 is Planned Unit Development; correct? 5
Thatʹs correct. 6 A.
Now, a little bit ago you mentioned 7 Q.

that when you go in and get approval of the 8
planned unit development you do it at one time; 9
correct? 10

Well, Iʹm not sure what your 11 A.
question ‐‐ but the planned unit development is 12
submitted and approved as a planned unit 13
development.  14

Right.  And then you go back with 15 Q.
phases, but they have to meet the planned unit 16
development that has been okayed.  In your case, 17
was that by planning and zoning or the county 18
commissioners?  19

MR. BANDUCCI:  Objection; irrelevant, 20
Your Honor. 21

MR. BRASSEY:  Judge, weʹve had testimony 22
about subdivisions, and I think itʹs fair.  Iʹm 23
going to ask Mr. Oaas about ‐‐ 24

THE COURT:  Okay.  Letʹs proceed.  Iʹm going 25
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to try to not ‐‐ I think the point thatʹs being 1
made ‐‐ and this is probably for Mr. Banducci ‐‐ 2
is that a comparison was made with subdivisions, 3
which, presumably, are not subject to conditional 4
use permit requirements, either, and so this is an 5
attempt to show a parallel.6

Where it goes, weʹll see.  I may renew 7
the ‐‐ or I may sustain the objection if itʹs 8
renewed here in a moment, unless we quickly get to 9
the end of the road. 10

MR. BRASSEY:  Iʹm about two questions from 11
it, Your Honor.  Thank you.12

THE COURT:  Proceed.13
BY MR. BRASSEY:14

Mr. Oaas, as I understand it, you go 15 Q.
in, and the planned unit development, assuming 16
itʹs okay, gets approved; correct? 17

Thatʹs correct. 18 A.
Then you have to come back with phases, 19 Q.

but the phases have to meet what was initially 20
approved; correct? 21

Thatʹs correct. 22 A.
And isnʹt it true that with 23 Q.

regard ‐‐ and I apologize.  When did South Fork 24
Landing start? 25
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I believe we filed our planned unit 1 A.

development application ‐‐ we filed it, initially, 2
once, and then before it came up for 3
consideration, we withdrew it and revised it, 4
based on an adjacent landowner.  But I believe it 5
was, oh, maybe ʹ05.  6

Okay.  Isnʹt it true that with regard 7 Q.
to South Fork Landing, you or other 8
representatives of South Fork Landing have gone 9
back to the Board of County Commissioners to ask 10
for amendments to the plan that was originally 11
approved?  12

MR. BANDUCCI:  Your Honor, this is ‐‐ this 13
is why I objected.  14

THE COURT:  Approach.  15
(Sidebar commences as follows:) 16

MR. BANDUCCI:  Hereʹs my concern ‐‐ 17
THE COURT:  No, I understand, Mr. Banducci.  18

Let me make sure I understand where 19
weʹre going with this before I hear from counsel.  20

Are you suggesting that because they 21
could come back on a planned unit development and 22
modify it, that that provides kind of a precedent 23
for coming back or revisions or seeking an 24
accommodation with a conditional use permit?  25
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MR. BRASSEY:  Yeah, a little ‐‐ yes.  On the 1

notion, Judge, that theyʹve taken the position 2
that the ‐‐ the decision in this case was final, 3
and there was no way they could come back and ask.  4
And I think itʹs relevant that the jury knows that 5
they have another project with a plan thatʹs 6
approved that theyʹve amended and amended and 7
amended.  8

THE COURT:  But itʹs not the conditional use 9
permit, though?10

MR. BRASSEY:  It is not a conditional use 11
permit.  But the plaintiffs have been 12
allowed ‐‐ Iʹm not complaining, but have been 13
allowed, Judge, to talk about subdivisions which 14
arenʹt even in this ordinance and what is 15
required ‐‐ 16

THE COURT:  That was a different ‐‐ that was 17
in terms of a disparate treatment claim, which Iʹm 18
not sure even exists separate from ‐‐ as we 19
discussed this morning under the Rule 50 motion.  20

Now, what youʹre talking about is 21
really a different animal.  Youʹre saying that the 22
question on the reasonable accommodation claim is 23
whether or not they could come back after a 24
conditional use permit was granted, under certain 25
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conditions, and then request further 1
modifications.  Thatʹs a different animal than a 2
planned unit development.  3

MR. BRASSEY:  I understand. 4
MR. BANDUCCI:  Nor have they shown that 5

whatever was entered under the PUD was, quote, 6
final.  I mean, thatʹs part of it.  The other part 7
of it is, of course, as you pointed out, itʹs a 8
separate statutory ordinance ‐‐ different 9
statutes.  10

MR. BRASSEY:  Itʹs under the 11
same ‐‐ obviously, I mean, Your Honor, I know itʹs 12
a different ‐‐ the PUD is different than a CUP, 13
but itʹs under the same ordinance, and the 14
subdivision isnʹt even under this ordinance.  If 15
you want me to move on, Judge, I will.  16

THE COURT:  Well, I think you either need to 17
move on or youʹve got to tie it back to his 18
experience and his testimony ‐‐ I think, just, 19
what, yesterday ‐‐ to the effect that he perceived 20
this was a final decision that he could not 21
appeal.22

And if you want to, say, inquire 23
something along the line that, ʺFrom your past 24
experience with the other zoning ordinances, isnʹt 25

1537
it true that you did have a process that you 1
could, in fact, seek amendments,ʺ something to 2
that effect, but itʹs got to be tied back to his 3
other testimony.  I may still sustain the 4
objection, depending on how the question is asked.  5

(Sidebar concluded.) 6
THE COURT:  Proceed, Mr. Brassey.  7
MR. BRASSEY:  Thank you, Your Honor.  8

BY MR. BRASSEY:9
Mr. Oaas, in this case, one of the 10 Q.

positions the plaintiffs are taking is that the 11
decision by the Board of County Commissioners was 12
final and, therefore, there was no mechanism for 13
you to go back to the commissioners to ask under 14
the order for some relief.  Is that fair?  15

Thatʹs fair.  16 A.
And isnʹt it true with regard to South 17 Q.

Fork Landing and the PUD that was approved ‐‐ and 18
was that approved by P & Z or the county 19
commissioners?  20

Well, it would have had to have been 21 A.
approved by both in the case of a PUD.  My 22
recollection is that it has to ‐‐ it has to go 23
before both bodies.  24

And isnʹt it true that that approval 25 Q.
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was final, and yet South Fork Landing has come 1
back and sought and received amendments to the 2
plan?  3

I am aware of one recent amendment that 4 A.
we made to the plan that was a minor change in the 5
boundaries, the property boundaries.  6

And does ‐‐ did South Fork Landing have 7 Q.
conditions of approval put on it?  8

Thatʹs correct.  9 A.
Can we ‐‐ this has not been admitted, 10 Q.

Your Honor.11
Can we show the witness Exhibit 2068.12
Mr. Oaas, this has not been admitted.  13

Do you recognize this document?  And if you want, 14
we can flip through several of the pages if youʹd 15
like.  16

Yeah.  I think we will need to.  17 A.
Iʹm ‐‐ 18

Take a look.  Letʹs flip to the next 19 Q.
page.20

Mr. Oaas, let me ask you this:  Isnʹt 21
this an application for a proposed subdivision 22
review for the Klam Ranch property?  23

Iʹd really have to take the time to 24 A.
review the document.  25
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Do you recognize the name ʺEagle Ridge 1 Q.

Estatesʺ? 2
Not very well.  3 A.
If you look midway down under 4 Q.

ʺDevelopment Name,ʺ the directions are ʺHighway 21 5
to Grimes Creek Road to Klam Ranch Road.ʺ  Do you 6
see that?7

Iʹm sorry.  On page 1, Pat.  I 8
apologize.  9

MR. BANDUCCI:  Excuse me.  Your Honor, Iʹm 10
going to object on ‐‐ again, on a relevancy 11
ground.  12

THE COURT:  Well, let me ‐‐ Mr. Brassey, 13
I ‐‐ you know, weʹre very early in dealing with 14
this exhibit, so Iʹm not sure exactly where weʹre 15
going, but Iʹm having a real hard time seeing why 16
it does have any relevance here. 17

MR. BRASSEY:  Your Honor, itʹs an 18
application made in November of 2007. 19

MR. BANDUCCI:  Your Honor, now, I think, if 20
weʹre going to go into argument on this sort of 21
thing, I hesitate to ask for a sidebar, but ‐‐ 22

MR. BRASSEY:  Let me ask a couple more 23
questions. 24

THE COURT:  Weʹll see where it goes.  Go 25
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ahead.  1
BY MR. BRASSEY:2

On page 1, Mr. Oaas, the developer name 3 Q.
is described as ʺOaas Laney, LLC.ʺ  Do you see 4
that?  5

Yes, I do.  6 A.
Thatʹs you, isnʹt it?  7 Q.
Thatʹs correct.  8 A.
And the contact person is Mike Crowley 9 Q.

who you had hired, or Oaas Laney had hired, to 10
work at Alamar Ranch; correct? 11

Thatʹs correct.  12 A.
And Mike Crowley is the individual who 13 Q.

filed ‐‐ apparently, filed this application; is 14
that right? 15

I didnʹt see a signature on it, but Iʹm 16 A.
assuming so, but Iʹd have to see the signature.  17

Do you see down at the bottom where it 18 Q.
says, ʺSubmitted for review by Mike Crowley?  19

MR. BANDUCCI:  Your Honor, now weʹre reading 20
from the document.  21

THE COURT:  Well, weʹre not getting into any 22
substance.  I understand your concern, 23
Mr. Banducci, but Iʹm trying to move this along 24
without ‐‐ we may just need to have another 25

1541
sidebar.  1

MR. BRASSEY:  Let me do one other thing, 2
Judge.  Maybe I can speed this up.3

Pat, letʹs look eight pages into the 4
document.  It should say ʺgroundwater.ʺ  One more, 5
I think.6
BY MR. BRASSEY:7

Iʹm not going to read this to you, 8 Q.
Mr. Oaas, but do you see that?  9

Yes, I do.  10 A.
Does that help you ‐‐ refresh your 11 Q.

memory about where this proposed site was to be? 12
Yes, it does. 13 A.
And where was this proposed site to be? 14 Q.

MR. BANDUCCI:  Your Honor, the questions are 15
being asked about the document.  It hasnʹt been 16
admitted into evidence yet.  And Iʹm still 17
wondering what this has got to do with the claims 18
in the case.  19

THE COURT:  Well, I think ‐‐ I think thatʹs 20
what counsel is trying to establish is whether or 21
not this relates to the property, the Alamar Ranch 22
property. 23

MR. BRASSEY:  Absolutely, yes.  24
THE COURT:  Just a moment.  Iʹm going to 25
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give counsel some leeway.  It may bear upon the 1
claim for damages.  It may bear upon a number of 2
issues, so Iʹm going to allow some leeway here.  3

Go ahead and proceed.  4
MR. BRASSEY:  Thank you.  5

BY MR. BRASSEY:6
Mr. Oaas, now that youʹve looked at 7 Q.

some of these documents, isnʹt it true that in 8
November 2007, specifically November 16, 2007, 9
Oaas Laney, for a development by the name of Eagle 10
Ridge Estates, filed an application for a proposed 11
subdivision review for the Alamar Ranch property?  12

Iʹm not quite sure.  I know what we 13 A.
did, yes.  We were evaluating the potential of 14
putting some residential lots along the rim of the 15
property, and I canʹt ‐‐ I couldnʹt remember what 16
the name of the ‐‐ what the name of it was or 17
really ‐‐ we did some groundwater monitoring that 18
was ‐‐ that was required.  Essentially, before we 19
could even really submit, we had to do some 20
percolation tests for some ‐‐ the potential lots 21
along the rim, and you canʹt really even get to 22
first base unless you get through these 23
groundwater monitoring percolation tests for a 24
year.  25
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Excuse me.  And isnʹt it true that 1 Q.

Exhibit 2068 is that application that had to do 2
with what you just described about putting homes 3
along the rim of the Klam Ranch site?  4

I believe thatʹs the case, but I really 5 A.
would like to review the document in detail.  But 6
I believe youʹre correct.  7

MR. BRASSEY:  Your Honor, weʹd move for the 8
admission of Defendantʹs 2068.  9

MR. BANDUCCI:  No objection, Your Honor.  10
THE COURT:  2068 will be admitted and 11

published to the jury.  12
(Defendantʹs Exhibit No. 2068 admitted 13
and published.) 14

MR. BANDUCCI:  We have a continuing 15
objection as to the relevancy of all this, 16
Your Honor, but I ‐‐ 17

THE COURT:  Well, I understand.  Iʹm going 18
to overrule the objection based upon what, 19
apparently, itʹs being offered for.  20

MR. BRASSEY:  Letʹs go back to page 1, Pat.  21
BY MR. BRASSEY:22

Iʹm just going to ask you a few other 23 Q.
things, Mr. Oaas.  The subdivision or the housing 24
that you just described was one use of this 25
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property that Oaas Laney was looking into in 1
November of 2007, which was before the first 2
hearing in front of the Board of County 3
Commissioners?  4

MR. BANDUCCI:  Objection, Your Honor.  Itʹs 5
vague as to ʺthis property.ʺ  Itʹs clear now, from 6
the document, that this does not relate to the 7
entire Alamar Ranch piece.  I would reference the 8
court to the acreage indication; in the middle of 9
the document it says, ʺ85 acres.ʺ  This is not the 10
entire Alamar Ranch piece.  11

MR. BRASSEY:  I didnʹt say it was. 12
MR. BANDUCCI:  Well, he said ʺthis 13

property.ʺ 14
THE COURT:  Rephrase the question, Counsel. 15

BY MR. BRASSEY:16
Mr. Oaas, I think, what you told the 17 Q.

jury just a little bit ago, you were ‐‐ Oaas Laney 18
was looking into putting some houses along the rim 19
of the property, not the entire property, but 20
along part of the property?  21

Thatʹs correct.  It would have been a 22 A.
very small number of residential lots.  23

And that use you were looking at, you 24 Q.
were looking into in November of 2007; correct?  25
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Yes.  We ‐‐ thatʹs when the 1 A.

application, according to what this document is 2
showing, I do recall ‐‐ as I indicated, I do 3
recall that we had to do some very specific 4
groundwater monitoring to even determine whether 5
anything was feasible.  6

Mr. Oaas, you were here ‐‐ youʹve been 7 Q.
here the whole trial; right? 8

Yes.  9 A.
Like Commissioner Zimmer? 10 Q.
Yes.  11 A.
All right.  And you were here when 12 Q.

Commissioner Day testified just a little bit ago 13
about the condition, Condition 30, of the 14
conditions that were imposed on Alamar Ranch by 15
the Board of County Commissioners; correct? 16

Thatʹs correct.  17 A.
MR. BRASSEY:  Pat, you can take that down.  18

Thank you.  19
BY MR. BRASSEY:20

Mr. Oaas ‐‐ I think you told us 21 Q.
yesterday, because of some family issues, you 22
werenʹt at the hearing on January 28, 2008?  23

That ‐‐ thatʹs my recollection.  I know 24 A.
I wasnʹt at the hearing on the 28th, and I was not 25
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present for the deliberations in March.  And 1
I ‐‐ as I indicated, I believe I was at Mayo both 2
times, but Iʹm just not sure about the 28th.  I 3
know ‐‐ I know I was there on the ‐‐ at Mayo on 4
March 10th.  5

Condition 30 indicates, ʺacquire and 6 Q.
maintain on site a fire‐suppression vehicle with 7
an appropriate storage facility.ʺ 8

Taking into account that condition, 9
Mr. Oaas, and what you heard Commissioner Day 10
describe with regard to this condition, as 11
described, do the plaintiffs in this case object 12
to Condition 30?  13

MR. BANDUCCI:  Objection, Your Honor.  This 14
is irrelevant.  Heʹs asking his opinion based on 15
testimony at trial as to whether or not they 16
object to the conditions?  17

MR. BRASSEY:  Well, Your Honor ‐‐ 18
THE COURT:  Are you arguing in terms of the 19

reasonableness?  20
MR. BRASSEY:  Correct.  My ‐‐ let me 21

rephrase it.  22
THE COURT:  Please.  23

BY MR. BRASSEY:24
Mr. Oaas, does ‐‐ or do ‐‐ excuse 25 Q.
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me ‐‐ the plaintiffs in this case object to 1
Condition 30, which is what I just read, to the 2
conditions imposed by the Board of County 3
Commissioners? 4

As part of all of the objections that 5 A.
we had, yes.  We objected to Condition 30.  6

If the condition was as described by 7 Q.
Commissioner Day, do you still object?  8

Iʹm not entirely sure what Mr. Day 9 A.
was ‐‐ you know, how he was describing it.  It 10
seemed ‐‐ it seemed kind of confusing to me based 11
on what he ‐‐ he had indicated before.  12

The plaintiffs in this case have taken 13 Q.
the position, havenʹt they, that Condition 30 14
required the plaintiffs to build a firehouse and 15
to have a multi ‐‐ or at least $100,000 fire 16
truck? 17

Yes.  It required us to build ‐‐ we 18 A.
believed it required us to build a firehouse and 19
acquire a fire truck.  Thatʹs correct.  20

MR. BRASSEY:  Can we ‐‐ and Iʹm not sure 21
this is in.  I think it is, Your Honor.  22

THE COURT:  Whatʹs the exhibit number?  23
MR. BRASSEY:  2028.  24
THE COURT:  It is not in, unless it came in 25
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as a Plaintiffsʹ exhibit.  1

MR. BRASSEY:  I think it may be in, 2
Your Honor, as a Plaintiffsʹ exhibit.  I 3
apologize, Judge.  I wrote our number down, not 4
the plaintiffsʹ. 5

THE COURT:  Well, is there ‐‐ I would rather 6
get the one exhibit. 7

MR. BRASSEY:  If we can just show, and not 8
show the jury, Judge, the Defendantʹs 2028. 9

THE COURT:  Yes.  Bring it up and see if 10
counsel can confirm that itʹs one of their 11
exhibits thatʹs already been admitted.  12

MR. BANDUCCI:  No problem, Your Honor.  13
MR. BRASSEY:  Can we show that to the jury?  14

Or do you want me to move to admit it, Your Honor?15
THE COURT:  Iʹd like to find out, first, if 16

itʹs already been admitted as another exhibit.17
Mr. Woodard?  18

MR. WOODARD:  We think it might be 1055.  19
Hold on.  20

THE COURT:  Which exhibit do you believe it 21
is, Mr. Woodard?  22

MR. WOODARD:  I had the wrong exhibit, Your 23
Honor.  24

THE COURT:  What?  25
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MR. WOODARD:  I had the wrong exhibit.  I 1

thought it was something else.  2
MR. BRASSEY:  Your Honor, to move this 3

along, Iʹll move for the admission of Defendantʹs 4
2028.  And if we need to redact it, if itʹs 5
already been admitted, Judge. 6

THE COURT:  We wonʹt redact it, but Iʹll 7
just note to the jury that it may be a duplicate 8
exhibit.  Is there an objection to 2028?  9

MR. BANDUCCI:  Your Honor, I can give 10
counsel the number for this, if youʹll just give 11
me one second.  I believe.  Iʹm sorry.12

Weʹll stipulate, Your Honor.  13
THE COURT:  Iʹm sorry?  14
MR. BANDUCCI:  Weʹll stipulate to the 15

admission. 16
THE COURT:  All right.  2028 will be 17

admitted.18
(Defendantʹs Exhibit 2028 admitted.)19

THE COURT:  Thereʹs a chance, ladies and 20
gentlemen, that there will be a duplicate here.  21
The fact that there is a duplicate, obviously, 22
should not bear upon your consideration of the 23
evidence.  24
BY MR. BRASSEY:25
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Mr. Oaas, I believe this has been 1 Q.

discussed, and itʹs a letter from Amy Jeppesen to 2
John McCarthy at Wilderness Ranch Volunteer Fire 3
District.4

At the time this letter was written, 5
itʹs my understanding that Alamar Ranch was 6
offering to make a contribution ‐‐ a significant 7
contribution to the Wilderness Ranch Fire District 8
to enable the construction of a new firehouse 9
within the Osprey Subdivision.  Do you remember 10
somebody authorizing Ms. Jeppesen to write this 11
letter? 12

Yes, I do. 13 A.
Was the same offer made with regard to 14 Q.

your property on the Klam Ranch?  15
I believe ‐‐ I believe it was, but I 16 A.

just donʹt remember, but I believe so.  17
Do you know if that was memorialized 18 Q.

but any kind of document or letter?  19
Again, I ‐‐ Mr. Brassey, I just ‐‐ I 20 A.

just do not recall.  I believe it was, but I donʹt 21
recall.  22

So at least with the Klam Ranch 23 Q.
property, it would be your belief that Alamar 24
Ranch would be willing to make a significant 25
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contribution to Wilderness Ranch Fire District to 1
enable the construction of, actually, a firehouse 2
on the Klam Ranch property? 3

As Iʹd indicated, I believed that we 4 A.
had made a substantial indication to the 5
Wilderness Ranch Fire District that we would work 6
with them on the Klam Ranch property and cooperate 7
with them in putting up a building.  8

MR. BRASSEY:  Thank you, Pat.  9
BY MR. BRASSEY:10

Mr. Oaas, yesterday you talked about 11 Q.
the number of beds that were being requested in 12
this residential treatment center, that the juryʹs 13
heard about, and the fact that your business model 14
was for 72 beds; correct?  15

Thatʹs correct.  16 A.
As part of the ownership of Alamar 17 Q.

Ranch, one of the investment ‐‐ Iʹm going to call 18
it ʺtools,ʺ and if thatʹs wrong, just tell 19
me ‐‐ but tools that Oaas Laney is involved in is 20
a fund called ʺT.H.E. Fund,ʺ which I think the 21
jury has heard about; correct? 22

Thatʹs correct. 23 A.
And part of itʹs your ‐‐ well, I guess, 24 Q.

is it your first name, actually? 25
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Yes.  1 A.
All right.  Erik is easier to say? 2 Q.
Yeah, well, Thorval is a Norwegian God 3 A.

of War and ‐‐ 4
All right.  Thatʹs okay.  Isnʹt it true 5 Q.

that as part of the ‐‐ Iʹm trying to get the right 6
word, Mr. Oaas ‐‐ part of the promotion, for lack 7
of a better word, of the T.H.E. Fund, T.H.E. Fund 8
was guaranteeing a return or a profit of 9
7.5 percent to its investors? 10

Thatʹs correct. 11 A.
Mr. Oaas, as part of the conditional 12 Q.

use permit in this case ‐‐ or your conditional use 13
permit application with Alamar Ranch at the Klam 14
Ranch, Alamar Ranch proposed a number of 15
conditions, didnʹt they?  16

Yes, we did.  17 A.
Okay.  And Iʹll ‐‐ and I think weʹve 18 Q.

heard a lot about it, but Iʹll represent to you it 19
was 22 conditions that Alamar Ranch, actually, 20
proposed; correct? 21

Thatʹs my recollection.  22 A.
And when you made the conditional use 23 Q.

permit application you were aware, werenʹt you, 24
that other conditions could be placed on the 25
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property by Planning and Zoning or, if necessary, 1
by the Board of County Commissioners other than 2
just what Alamar Ranch might propose? 3

I believe that that would have been my 4 A.
understanding; correct.  5

So the fact ‐‐ just the fact that 6 Q.
additional conditions were imposed on Alamar 7
Ranch, in and of itself, without getting into the 8
conditions, is something you recognized, in this 9
appeal, the Board of County Commissioners had the 10
right to do under the ordinance that you and I 11
looked at, thatʹs marked as Plaintiffsʹ 12
Exhibit 1000? 13

Can I see the exhibit, Mr. Brassey?  14 A.
Sure.  Letʹs look at Exhibit 1000.  And 15 Q.

letʹs go to page 32.  And Iʹm going to look 16
at ‐‐ this is section ‐‐ letʹs go back to 31, Pat, 17
sorry.18

Section 3‐5, ʺHearing Proceduresʺ on 19
page 31.  Do you see that?  20

Yes, I do. 21 A.
Okay.  And youʹre familiar with that 22 Q.

ordinance has various processes and procedures by 23
which people apply, people can object, and then 24
thereʹs a hearing; correct?  25
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Absolutely.  1 A.
And I ‐‐ okay.  And on page 32, Section 2 Q.

C, it says, ʺConditions of Approval.ʺ  And Iʹm 3
going to read something to you and then ask you a 4
question.  5

ʺIn recommending approval of any 6
conditional use permit, the condition mayʺ 7
‐‐ excuse me ‐‐ ʺthe Commission may prescribe 8
appropriate conditions, bonds, and safeguards in 9
conformity with this ordinance or the 10
comprehensive plan.  Conditions may include, but 11
shall not be limited to, specific requirements 12
that:  Minimize adverse impacts on other 13
development; control the sequence and timing of 14
development; control the duration of development; 15
assure that the development is maintained 16
properly; designate the exact location and nature 17
of development; require the provisions for an 18
onsite public facilities or services; require more 19
restrictive standards than those generally 20
required in this ordinance; require mitigation of 21
effects of the proposed development upon service 22
delivery by any political subdivision, including 23
school districts providing services within the 24
planning jurisdiction; and, require financial 25



United States Courts, District of Idaho

1555
guarantees.ʺ 1

Those are all things that, in this 2
appeal, which was an appeal de novo, the Board of 3
County Commissioners could do with regard to 4
conditions on the Alamar Ranch site; correct?  5

That would be my understanding.  6 A.
And what understanding, if any, do you 7 Q.

have with regard to No. 7 that says, ʺrequire more 8
restrictive standards than those generally 9
required in this ordinanceʺ?  Do you know why 10
thatʹs in there?  11

I ‐‐ I guess youʹd really have to ask 12 A.
them.  Iʹm not ‐‐ Iʹm not sure.  I think it speaks 13
for itself.  14

Okay.  And was it your understanding, 15 Q.
Mr. Oaas, with regard to the conditional use 16
permit application, that the application should be 17
in conformity with the comprehensive plan, which 18
we looked at just briefly a little bit ago with 19
Commissioner Day; correct? 20

Thatʹs correct. 21 A.
Have you read the comprehensive plan?  22 Q.
Not word for word, but I have a general 23 A.

idea of what it says, yes.  24
Okay.  And with regard to the 25 Q.
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description of how ‐‐ that Rora Canody gave this 1
morning of how itʹs compiled, so to speak, by 2
citizens and input, is that your understanding 3
about how comprehensive plans are done?  4

I donʹt recall her specifically going 5 A.
through how Boise County put theirs together, but 6
the way youʹve described it is what my 7
understanding is.  8

All right.  And youʹve dealt ‐‐ Ada 9 Q.
County has a comprehensive plan, donʹt they?  10

Pardon me?  11 A.
Ada County has a comprehensive plan, 12 Q.

donʹt they?  13
Yes.  14 A.
With regard to the conditions and what 15 Q.

Alamar Ranch was willing to agree to in this case 16
when it made the application, did Alamar Ranch 17
have a run‐away plan, so to speak?  18

MR. BANDUCCI:  Objection as to the 19
characterization of ʺa run‐away plan.ʺ  Iʹm not 20
sure ‐‐ 21

THE COURT:  Restate the question, Counsel. 22
BY MR. BRASSEY:23

Well, let me just ask this:  Do you 24 Q.
understand what I mean when I say ʺa run‐away 25

1557
plan,ʺ as it relates to an RTC? 1

Yes, I do. 2 A.
What is it? 3 Q.
Well, my understanding would be is 4 A.

what ‐‐ what the RTC, what processes and 5
procedures the RTC would have in place when one of 6
the residents would run away from the facility.  7

Itʹs something youʹd want to ‐‐ Alamar 8 Q.
Ranch wanted to have ‐‐ in fact, did have a 9
run‐away plan, didnʹt it, with regard to this 10
project?  Or do you remember?  11

I donʹt recall, specifically, what it 12 A.
was, but, yes, we discussed it a number of times.  13

Okay.  And itʹs something, Mr. Oaas, 14 Q.
youʹd want to have in place for the safety of, 15
first of all, if some young man runs off, you want 16
to have some plan in place to try to find him?  17

Absolutely.  18 A.
Okay.  For the safety of, maybe, that 19 Q.

individual or others that may be students there; 20
correct?  21

Others who may be students there, 22 A.
surrounding property owners, the public at large, 23
absolutely.  24

Sure.  And thatʹs not something you 25 Q.
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would object to that someone wanting you to have 1
in place; correct?  2

Not at all.  3 A.
Do you remember, was that 4 Q.

something ‐‐ and if you donʹt remember, just tell 5
me ‐‐ that Craig Wolford suggested that you have, 6
or did you already have that in place?  7

My understanding, Mr. Brassey, would be 8 A.
that Amy Jeppesen, in her ‐‐ all of her experience 9
with the RTCs that she had been working with, 10
clearly recognized that this would be an important 11
facet or procedure to have in place.  So whether 12
Mr. Wolford recommended it or not, to me, didnʹt 13
have as much relevance as Amy Jeppesen.  14

Okay.  And itʹs something, obviously, 15 Q.
she would suggest and want Alamar Ranch to have in 16
place? 17

Yes.  18 A.
MR. BRASSEY:  Can we look at ‐‐ and I 19

believe itʹs been admitted ‐‐ Plaintiffsʹ 1041.  20
Letʹs donʹt show it, Pat, until weʹre sure, but I 21
think it has.  22

MR. HOWELL:  It has.  23
THE COURT:  It has.  24
MR. BRASSEY:  You know, Iʹm sorry, Pat.  25
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Letʹs go back to ‐‐ has 1039 been admitted, 1
Your Honor?  2

THE COURT:  Yes.  3
MR. BRASSEY:  Letʹs show 1039.  4

BY MR. BRASSEY:5
Mr. Oaas, I donʹt know if you can read 6 Q.

this very well up there, but this is simply a 7
two‐page document, isnʹt it, with conditions of 8
approval proposed at the August 2nd, 2007, 9
hearing, which was the date of the first Planning 10
and Zoning hearing; correct? 11

Thatʹs correct.  12 A.
And this was what Alamar Ranch was 13 Q.

proposing they would agree to with regard to this 14
development; correct? 15

With regard to the RTC?  16 A.
Yeah, Iʹm sorry.  17 Q.
Yes, thatʹs correct.  18 A.
And letʹs go back to 1041, Pat.  And 19 Q.

letʹs go to page 2.  Letʹs go all the way to the 20
end.21

Mr. Oaas, Hethe Clark was one of the 22
lawyers at Spink Butler who assisted Alamar Ranch 23
in the CUP application process; correct?  24

Yes, he did.  25 A.
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And I assume wrote this letter on 1 Q.

August 2nd, authorized by, probably, you with 2
regard to the conditions; would that be fair?  3

I would say that would be fair, yes.  4 A.
MR. BRASSEY:  Thank you, Pat.5

Mr. Oaas, give me just a minute.6
And, Your Honor, Iʹm just about done.  7

THE WITNESS:  Take your time.  8
BY MR. BRASSEY:9

Mr. Oaas, let me ask you this:  When 10 Q.
the applications were first made by Alamar Ranch 11
with regard to the Green Ranch property and also 12
Klam Ranch, Alamar Ranch, through its counsel, had 13
made clear to Planning and Zoning, and then later 14
to the Board of County Commissioners, their 15
position that the Fair Housing Act applied to your 16
application and that Alamar Ranch would assert its 17
rights if it had to, even by legal action, if the 18
application were denied.  Isnʹt that a fair 19
statement?  20

I donʹt necessarily think thatʹs 21 A.
entirely accurate.  I think your question, if I 22
heard you correctly ‐‐ and correct me if Iʹm 23
wrong ‐‐ but I believe you said to the application 24
of the Green Ranch all the way through the 25
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application process of the Klam Ranch, and ‐‐ was 1
that your question?  2

You know, it was a little broad.  Let 3 Q.
me ask you this:  When the project first began, do 4
you remember a letter being written to Mr. Tverdy 5
by Bob Burns, who is a lawyer here in town at 6
Moffatt Thomas, with regard to the applicability 7
of the Fair Housing Act? 8

Yes, I do.  9 A.
And do you know if that letter was then 10 Q.

delivered by Mr. Tverdy, or someone on his behalf, 11
to Planning and Zoning? 12

Yes, I believe it was.  13 A.
And, without going into all the details 14 Q.

of that letter, it had to do with the 15
applicability of the Fair Housing Act, in your 16
belief, to the application; correct?  17

Yes, thatʹs correct.  18 A.
And briefs were ‐‐ youʹve been here 19 Q.

when the briefs of the parties were discussed, 20
Alamarʹs brief, the No Alamar brief, and then 21
Alamar Ranch did a rebuttal brief, didnʹt they?  22

Thatʹs my recollection.  23 A.
And is it your recollection that ‐‐ Iʹm 24 Q.

going to ‐‐ letʹs look at Exhibit ‐‐ itʹs the 25
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January 28th hearing.  Can we look at 1076.  And 1
letʹs look at page 11.  And if you look back on 2
page 10, I want to see who the speaker is.3

MR. BRASSEY:  Your Honor, give me ‐‐ Pat, I 4
want to ‐‐ Iʹm sorry.  I got the wrong page.  Let 5
me find the right page. 6

THE COURT:  Do you want this turned off?  7
MR. BRASSEY:  Yeah.  I apologize, 8

Your Honor.  9
BY MR. BRASSEY:10

Mr. Oaas, you were here when Mr. Tverdy 11 Q.
testified; correct?  12

In this matter, yes.  13 A.
Do you remember him testifying that in 14 Q.

the business plan that was developed for Alamar 15
Ranch that there was a statement in the business 16
plan that although the project was designed for 72 17
beds, because of the size of the property, there 18
was room for expansion?  Do you remember that?  19

Yes.  I believe he was talking about 20 A.
the Green Ranch property, but ‐‐ thatʹs what I 21
recall.  22

MR. BRASSEY:  Can we look at ‐‐ and I 23
believe our exhibit is in, Your Honor.  24
Exhibit 2050.  25
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THE COURT:  2050?  1
MR. BRASSEY:  1025.  All right.  Letʹs 2

look ‐‐ I think itʹs page 16.  3
BY MR. BRASSEY:4

With regard ‐‐ Iʹm just going to ask 5 Q.
you a couple questions, Mr. Oaas.  With regard to 6
this project, the dates coincide on this project, 7
as does the description of Alamar Ranch being 8
123 acres, coincides with the Klam Ranch property; 9
correct? 10

Thatʹs correct. 11 A.
And it says ‐‐ letʹs go down to the 12 Q.

second to last paragraph ‐‐ 13
ʺThe current scope of the Alamar Ranch 14

program is to stop construction after Phase 3.  15
However, the overall size of the property allows 16
for the additional construction of three lodges, 17
each having the same essential design as the 18
previously completed residences.  This phase is 19
not included in the operating plan presented in 20
this document.ʺ 21

Doesnʹt that suggest to someone, an 22
investor or maybe a banker you might present the 23
business plan to, that there was a plan to expand 24
the project at a later time?  25
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No.  I ‐‐ I think that it merely 1 A.

indicates that there is sufficient land area to 2
expand, potentially, but this does not indicate 3
any plan whatsoever.  4

Thank you.  5 Q.
MR. BRASSEY:  Letʹs go back ‐‐ thank you.  6

Letʹs go back to the cover of the document.  7
BY MR. BRASSEY:8

And this business plan is dated 9 Q.
April 3, 2007, after the application for the Green 10
Ranch property had been withdrawn.  Isnʹt that 11
true?  12

I believe thatʹs ‐‐ well, yeah, it 13 A.
stands to reason if weʹre talking about the Klam 14
Ranch property that we would have withdrawn the 15
Green Ranch application.  16

MR. BRASSEY:  Thank you.  Thatʹs all I have.  17
Thank you, sir. 18

THE COURT:  Cross.  19
MR. BANDUCCI:  Thank you, Your Honor.20

CROSS‐EXAMINATION 21
BY MR. BANDUCCI:22

Mr. Oaas, I wonʹt take too much time 23 Q.
here.  24

With respect to the exhibit that showed 25
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subdivision, the consideration of subdivisions 1
along the rim ‐‐2

Yes.  3 A.
‐‐ of the Klam Ranch, why were you 4 Q.

considering that possibility?  5
We were considering that possibility 6 A.

because it appeared to us that there were a number 7
of discussions that were pointing toward an 8
increase in the cost, the overall cost of putting 9
the project on the site; and, quite frankly, as a 10
developer, youʹre always looking for ways to, 11
potentially, offset additional costs.  And there 12
were ‐‐ there was an opportunity for a small 13
number of lots along the rim, and so we thought, 14
well, gosh, maybe we ought to take a look at that 15
and see if thatʹs a possibility.  16

Was this an alternative plan to the 17 Q.
Alamar Ranch plan or was this supplementation to 18
the Alamar Ranch plan?  19

No.  It absolutely was supplementation 20 A.
to.  It was never intended to replace what 21
we ‐‐ what we were doing with Alamar Ranch.  22

MR. BANDUCCI:  Can we go to Exhibit 1000, 23
page 32.  24
BY MR. BANDUCCI:25
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And I think the highlighted section was 1 Q.

what was expanded.  And some questions for you.  2
My question goes to this ‐‐ no, I donʹt think this 3
is the page, Kathy.  There we go.  There we go.  4

ʺConditions of Approval,ʺ and they talk 5
about ʺminimizing adverse impacts on other 6
development.ʺ  And I think this goes on to the 7
next page, Kathy.  No. 7 is, ʺRequire more 8
restrictive standards than those generally 9
required in the ordinance.ʺ 10

Did you understand that that provision 11
could be used to discriminate against Alamar 12
because it was going to be a school and home for 13
disabled students? 14

MR. BRASSEY:  Your Honor, I object.  I think 15
itʹs argumentative.  16

THE COURT:  Overruled.  Iʹll allow it.  17
THE WITNESS:  Absolutely not.  It would be 18

my understanding that there is no way in the world 19
a county could override federal law.  And by 20
imposing, you know, the standards and cutting the 21
head count that they did, it was my opinion that 22
they absolutely violated federal law, and this 23
provision does not ‐‐ does not allow for that, 24
whatsoever.  25
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MR. BANDUCCI:  Could the witness be shown 1

Exhibit 1029.  I believe thatʹs in evidence.  Iʹm 2
sure thatʹs in evidence.  Thatʹs the CUP 3
application.  Letʹs go to page 34.  Kathy, could 4
you blow up the bottom two‐thirds of that page 5
from ʺSecurity Planʺ down.  6
BY MR. BANDUCCI:7

Perhaps, you didnʹt know this, 8 Q.
Mr. Oaas, this is in the CUP application that was 9
filed for the Klam Ranch.  Did you realize that 10
you actually published in the CUP application a 11
security plan to deal with run‐away procedures? 12

As Iʹd indicated, I believe ‐‐ I knew 13 A.
that we had developed one.  I didnʹt realize we 14
had submitted it with the conditional use 15
application.  16

Okay.  Now, just one last question.  17 Q.
With respect to the suggestion that you might 18
someday expand the Klam Ranch, if you ‐‐ if that 19
came onto the radar screen at some time in the 20
future, youʹd have to go get another conditional 21
use permit; correct?  22

Absolutely.  23 A.
MR. BANDUCCI:  Thank you.  Thatʹs all.  24
THE COURT:  Any redirect?  25
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MR. BRASSEY:  No, Your Honor.  1

Thank you, Mr. Oaas. 2
THE COURT:  Mr. Oaas, you may step down.  3

Thank you.  4
Call your next witness. 5

MR. BRASSEY:  We would call Linda Zimmer.  6
THE COURT:  Ms. Zimmer, would you please ‐‐ 7

Iʹm going to ask you just to retake the stand, 8
because Iʹm quite sure we didnʹt release you 9
earlier.  In any event, you understand you are 10
still under oath.  11

THE WITNESS:  Yes, I do.  12
THE COURT:  You may inquire.  13
MR. BRASSEY:  Thank you, Your Honor.14

LINDA ZIMMER,15
having been previously duly sworn to tell the 16
truth, was examined and testified as follows: 17

DIRECT EXAMINATION 18
BY MR. BRASSEY:19

Ms. Zimmer, I know you were on the 20 Q.
stand the other day, but we havenʹt heard much 21
about you.  Where do you live?  22

I live in Horseshoe Bend.  My address 23 A.
is 214 Porter Creek Road, so, actually, Iʹm 24
outside of Horseshoe Bend about six miles.  25
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North or south?  1 Q.
I donʹt know, past Horseshoe Bend.  2 A.
Okay.  McCall is north.  3 Q.
North.  4 A.
All right.  Are you married?  5 Q.
I am.  6 A.
And whatʹs your husbandʹs name?  7 Q.
Itʹs Kenneth.  8 A.
Okay.  Is he employed?  9 Q.
No, he is not.  10 A.
And why not?  11 Q.
Well, heʹs retired, and heʹs also a 12 A.

disabled vet.  13
And do you help look after him?  14 Q.
I do.  15 A.
Do you have any kids?  16 Q.
Yes, we do.  We ‐‐ actually, weʹre 17 A.

proud parents of four children, but we have two 18
that are still with us.  And I have nine 19
grandchildren and seven great‐grandchildren.  20

What do you mean ʺtwo that are still 21 Q.
with youʺ? 22

Weʹve lost two children.  23 A.
I want to ‐‐ where did you grow up?  24 Q.
I grew up in Emmett. 25 A.
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Okay.  And how far did you go in 1 Q.

school?  2
I graduated from high school.  3 A.

Actually, I was married before I graduated.  My 4
mother said, ʺYou will graduate,ʺ and I did.  And 5
then my husband was in the Marine Corps at the 6
time, and then I joined him in the Marine Corps.  7

In the States or overseas? 8 Q.
We were in the States.  9 A.
Okay.  And did you have any formal 10 Q.

schooling after high school at Emmett?  11
No, I didnʹt at Emmett, no.  But ‐‐ 12 A.
Okay.  13 Q.
Can I go ahead?  I took classes in 14 A.

Barstow, California, when we were stationed there, 15
at the college, just mainly because my husband was 16
enrolled in school there, too, and it gave me 17
something to do.  And then we lived in eastern 18
Idaho, and I also took classes at Idaho State 19
University, for a short time, just to learn some 20
things about the job that I had at the time.  21

And what job was that?  22 Q.
I worked for the State of Idaho.  I was 23 A.

a maintenance supervisor.  I ran the rest areas 24
and kept them clean and made sure that all the 25
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employees did their jobs, and so on, and helped 1
build them and make sure that they were good 2
quality places for people to stop along the 3
interstates.  4

Okay.  And that was in eastern Idaho?  5 Q.
Yes, it was.  6 A.
Okay.  And how did ‐‐ when and how did 7 Q.

you come back this way, which is west, to 8
Horseshoe Bend? 9

My ‐‐ my husband was raised in 10 A.
Horseshoe Bend, and his ‐‐ his grandparentsʹ 11
homestead was sold out from the family, his 12
grandmother had sold it, and his dream was always 13
to move back over here.  And he was working as a 14
sheet‐metal worker over here at the time, and it 15
came up for sale, and he bought it without my 16
knowledge.  He likes to do these things.  17

So you got back in the homestead 18 Q.
business somewhat by surprise, I take it?  19

I did.  20 A.
Okay.  And thatʹs the property youʹre 21 Q.

talking about outside of Horseshoe Bend?  22
Yes.  23 A.
Okay.  I want you to talk to the jury a 24 Q.

little bit about how youʹve been employed ‐‐ and 25
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when did you come back to Horseshoe Bend?  1

1993.  2 A.
Okay.  And since youʹve been back in 3 Q.

Horseshoe Bend, but before you became a 4
commissioner, why donʹt you tell the jury, what 5
were you doing?  6

Well, I did some odd jobs, to start 7 A.
with, when we moved over here.  And then I ‐‐ a 8
job came up on the ‐‐ in the newspaper for a 9
community service ‐‐ somebody to design a 10
community service program.  And while I was in 11
eastern Idaho, I had worked with the judge and the 12
prosecutor to get community service kids to help 13
with our areas and also to help with the parks.  14

And so I had already had some 15
experience there, so I ‐‐ I thought, well, maybe 16
theyʹll hire me.  So I put in my application, and 17
I went to work for the county in 1996.  And I did 18
the community service program, and then later, 19
we ‐‐ 20

Hang on.  What does that mean?  Sorry.  21 Q.
What is a ʺcommunity services programʺ?  22

Well, it ‐‐ we have, in Boise County, a 23 A.
community justice, and under that was our juvenile 24
probation officer.  And he, then, expanded that to 25
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have the community service where the people that 1
had offended would do community service.  And ‐‐ 2

You mean ‐‐ when you say ʺoffended,ʺ 3 Q.
you mean somebody who has ‐‐ 4

Who has gone to court and ‐‐ minor, 5 A.
misdemeanors mainly.  And so they would do 6
community service, and so I would set up the hours 7
and supervise them, be sure that they did all of 8
their hours and report back to the courts.  And it 9
was a great program.  I really enjoyed doing that. 10

Did you work with the ‐‐ were they 11 Q.
kids, adults, or both or ‐‐ 12

Well, it started just being juveniles, 13 A.
and then my supervisor decided I should try an 14
adult program, too, so I put one in effect, and it 15
worked very well, too.  But my favorite was the 16
juveniles.  But in eastern Idaho, thatʹs who I had 17
worked with.  18

So as part of your job, then, as the 19 Q.
community services director, you were dealing with 20
juveniles.  Does that mean under 18?  21

Yes.  22 A.
Who committed some sort of crime or 23 Q.

another and were working their time off, so to 24
speak; is that right? 25
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Yes.  1 A.
Okay.  And what kind of projects did 2 Q.

you have them doing?  3
Well, we ‐‐ we did all kinds of 4 A.

projects.  We helped the seniors.  We helped 5
anybody that needed help throughout our county.  6
It was really quite complicated to be able to hit 7
all the areas in our county because, I learned 8
very quickly, itʹs a large county.  We did 9
projects for the Forest Service in the summertime, 10
cleaning camps and keeping things up.  In the 11
wintertime we did shoveling snow, whatever it 12
took.  13

If you know anything about Horseshoe 14
Bend, thereʹs the Mill Pond at Horseshoe Bend, and 15
one of my projects was to make it a better place 16
for people.  And so we ‐‐ we got a grant and built 17
a cover and picnic tables and worked with Fish and 18
Game to upgrade that area.  We did hundreds of 19
projects.  20

Okay.  And you were trying to move on a 21 Q.
minute ago from community services.  What did you 22
do after that?  23

Well, I was hired to be the juvenile 24 A.
probation officer and the community justice 25
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director.  It was kind of a coinciding job, 1
because the juvenile probation officer is the one 2
that started the programs, so ‐‐ and when he left, 3
then I was hired in his position.  I didnʹt stay 4
in it as long as community service.  I went back 5
to community service because I liked it better.  6

Okay.  And then you described a little 7 Q.
bit, I think, yesterday to counsel your work as a 8
juvenile probation officer.  9

Yes.  10 A.
Okay.  So you were working again with 11 Q.

kids of all kind and character?  12
Yes.  13 A.
How did you like it?  14 Q.
I liked it.  I like working with 15 A.

juveniles.  16
Okay.  And youʹre familiar with Project 17 Q.

PATCH? 18
I am.  19 A.
And I know you talked about it a little 20 Q.

bit yesterday.  Have you had a fair amount of 21
involvement with Project PATCH?  22

Pretty much what I talked about 23 A.
yesterday, what they brought into court, I mean, 24
the kids that were in trouble, and I got the 25
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opportunity to sit in court a lot and listen to 1
what they had done.  So they ‐‐ those were the 2
kids that ‐‐ those three that I talked about and 3
then the one that had crossed the river.  That was 4
pretty much it.  But when Iʹd go out there, the 5
people were so nice from Project PATCH.  They 6
would, I mean, just genuinely treat me very well.  7

So in just in your observations and 8 Q.
working with some of the kids that were there, 9
what did you think about Project PATCH?  10

I think itʹs a very good program.  11 A.
Now, after you were a juvenile 12 Q.

probation officer, did you go back to community 13
services?  14

I did.  15 A.
And then what did you do after that?  16 Q.
Oh, I decided to run for commissioner. 17 A.
Let me just ‐‐ so thatʹs ‐‐ so weʹve 18 Q.

taken you up to where ‐‐ 19
Right. 20 A.
‐‐ you ran for commissioner? 21 Q.
Right.  22 A.
Okay.  23 Q.
Iʹve learned a lot in this job.  And I 24 A.

decided to run because, as a department head, I 25

1577
spent a lot of time at the commissionersʹ 1
meetings.  And I felt like they argued an awful 2
lot.  So my goal in running was I was going to 3
solve that problem.  And in doing that, I learned 4
that you canʹt put two ‐‐ put three people with 5
completely different areas and different 6
personalities together and not have some 7
arguments.  8

Okay.  With regard to the Alamar Ranch 9 Q.
project, Mrs. Zimmer, when you participated in the 10
decision‐making process on March 10, 2008, and a 11
decision was reached, what did you believe with 12
regard to whether Alamar Ranch would actually 13
build the RTC?  What was your belief? 14

Well, I believed they would.  15 A.
With regard to the kids that were going 16 Q.

to be at Alamar Ranch, as you understood it 17
through their application, were they similar to 18
Project PATCH? 19

As I understood it, yes.  20 A.
Okay.  Did you have any problem with 21 Q.

the kids that were going to be housed at that RTC? 22
No, I did not.  23 A.

MR. BRASSEY:  Thatʹs all I have, Your Honor.  24
Thank you.  25
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THE COURT:  Cross?  1
MR. BANDUCCI:  Nothing, Your Honor.  2
THE COURT:  You may step down, Ms. Zimmer.  3

Thank you.  4
MR. BRASSEY:  Your Honor.  May we approach?  5
THE COURT:  Yes.  6

(Sidebar commences as follows:) 7
MR. BRASSEY:  I apologize, Your Honor.  I 8

think weʹre going to read a real short depo.  I 9
thought we were out of witnesses.  But do you guys 10
have an objection to it; do you know, Tom?  Is 11
there something we need?12

MR. BANDUCCI:  To what?  13
MR. BRASSEY:  To Pattersonʹs depo.  14
MR. BANDUCCI:  You know what, Iʹll have to 15

go talk to my boss.  16
THE COURT:  Well, is that all you have left?  17
MR. BRASSEY:  Thatʹs all we have left for 18

today. 19
THE COURT:  How long is that going to take?  20
MR. BRASSEY:  Not very long.  Neither of us 21

were there.  22
THE COURT:  Why donʹt you huddle and come 23

back to me and let me know.  24
(Sidebar concluded.) 25
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(Counsel conferring.)  1
(Sidebar commences as follows:) 2

MR. BRASSEY:  We may have some issues on 3
this.  This is all we have left for today, Judge.  4
And I apologize.  Do we want to take this up ‐‐ 5

MR. WOODARD:  Are we talking about 6
Patterson?7

MR. BRASSEY:  Yeah.8
MR. WOODARD:  We filed a motion in limine, 9

and weʹve got some problems with his opinions.  10
And we filed the motion in limine ‐‐ 11

THE COURT:  When?  12
MR. WOODARD:  I think we filed it.  Maybe we 13

havenʹt filed it yet.  14
THE COURT:  Not that Iʹve seen. 15
LAW CLERK:  Regarding who?  16
THE COURT:  Patterson.17
LAW CLERK:  No.18
MR. WOODARD:  Okay.  Well, then weʹve got it 19

prepared, and it hasnʹt been filed yet.  But I can 20
make the objection now.  21

MR. HOWELL:  Itʹs only a ‐‐ 22
THE COURT:  Whatʹs the ‐‐ 23
MR. HOWELL:  ‐‐ ten‐minute.  Go ahead.  24
MR. WOODARD:  I know itʹs a short ‐‐ 25
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THE COURT:  Whatʹs the objection?  1
MR. WOODARD:  Well, like, one of his 2

opinions is they ask him whether he can 3
complete ‐‐ whether the helipad can be completed 4
with minimal costs.  I, then, voir‐dired him and 5
asked him, you know, ʺWhat analysis did you do of 6
what the cost of this type of helipad would be 7
with any other,ʺ and he did no analysis.8

Heʹs just out there saying, ʺI just 9
think itʹs going to be minimal costs.ʺ  He didnʹt 10
analyze what was required, didnʹt go to our site 11
and figure out what it would cost.  And I have a 12
problem with that kind of opinion. 13

THE COURT:  Mr. Howell?  14
MR. HOWELL:  The opinion, all that ‐‐ and we 15

disclosed him ‐‐ that exact same opinion, which is 16
he ‐‐ he reviewed ‐‐ 17

THE COURT:  The objection is a Daubert 18
objection, itʹs not disclosure; right?  19

MR. WOODARD:  Yeah.  Itʹs not a disclosure.  20
We donʹt have a problem with the disclosure.  It 21
was disclosed.  22

MR. HOWELL:  He reviewed the condition. 23
MR. WOODARD:  Go ahead. 24
MR. HOWELL:  He reviewed the condition, and 25
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he ‐‐ based upon his experience and expertise, his 1
opinion is itʹs minimal cost.2

What Wade is getting in is that we 3
didnʹt ask him to say, ʺOkay, what is that cost?ʺ  4
And I donʹt want to make his argument, but, I 5
mean, what is the cost?  We didnʹt ask him to come 6
up with a dollar‐figure amount on the cost.  Itʹs 7
just that itʹs a minimal cost, Judge, and that 8
goes to the reasonableness of the condition.  9
Thatʹs it.  10

THE COURT:  All right.  Mr. Woodard. 11
MR. WOODARD:  Minimal cost.  I mean, what is 12

that?  Thereʹs nothing there for the jury to find 13
out what minimal cost is.  Itʹs a relative term, 14
and we can go to disclosure on that.  I mean, he 15
doesnʹt disclose what minimal cost would be. 16

THE COURT:  Well, Iʹm going to allow it.  17
The reason ‐‐ if this were an element of damages, 18
I think there is a requirement of reasonable 19
specificity, but where it goes to the issue of 20
reasonableness, I think a comment like, ʺitʹs a 21
minimal costʺ will be sufficient, I think, to make 22
it relevant on that point.  23

MR. WOODARD:  Okay.  And as we read through 24
the transcript, youʹll notice that I have a number 25
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of objections to outside the scope of his report 1
on procedures that he talks about that ‐‐ 2

THE COURT:  Are you going to have it read?  3
Itʹs not a videotape?  4

MR. HOWELL:  Itʹs just read, Your Honor.  5
THE COURT:  Iʹll just have to deal with them 6

as they come, then.7
MR. HOWELL:  Okay.8
THE COURT:  All right.  I need a copy, 9

though.  Iʹll need a copy of a transcript.  10
MR. HOWELL:  I should have one.11
THE COURT:  All right.12

(Sidebar concluded.) 13
(Sidebar commences as follows:)  14

MR. WOODARD:  In the spirit of 15
accommodation, Iʹll waive my objections of outside 16
the scope of the report. 17

THE COURT:  Duly noted.  18
MR. WOODARD:  Thank you.  19

(Sidebar concluded.) 20
THE COURT:  Call your next witness.  21
MR. BRASSEY:  Iʹll read, yeah.  22
MR. HOWELL:  William Patterson, Your Honor, 23

by deposition.  24
MR. BRASSEY:  I guess Iʹm the reader, 25
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Your Honor. 1

THE COURT:  All right, Mr. Brassey.  2
MR. BRASSEY:  I thought I had relief. 3
THE COURT:  I always want to get a lawyer on 4

the witness stand so you can really find out 5
whatʹs going on.  6

Again, ladies and gentlemen, youʹre 7
going to hear testimony by deposition.  I 8
explained to you the process for taking a 9
deposition, over the course of the trial, so I 10
think youʹre well aware of that.11

Again, you are to consider the 12
testimony offered by deposition the same as you 13
would if the witness were appearing live, to the 14
extent that itʹs possible to do so.15

And Iʹll remind counsel not to offer 16
any inflection in your voice, since we donʹt know 17
what the inflection was.  Just simply read the 18
words.  19

Mr. Brassey, if youʹll take the witness 20
stand.  21

MR. WOODARD:  Your Honor, just one 22
procedural matter.  There are portions that we 23
counter‐designated.  24

THE COURT:  Perhaps you can follow the same 25
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process and ask those questions that you want to 1
counter‐designate.  2

Counsel, I assume youʹll waive 3
reporting of the reading?  4

MR. HOWELL:  Yes, Your Honor.  5
THE COURT:  That being the case, you will 6

need to file with the court some designation as to 7
precisely what ‐‐ what portions of the deposition 8
are being read so the record is clear as to what 9
was read to the jury.  Can you do that?  10

MR. HOWELL:  Yes.  11
MR. WOODARD:  Yes, Your Honor.  12
THE COURT:  Youʹll get with counsel and work 13

that out.  All right.14
Letʹs go ahead and proceed, Mr. Howell.  15

MR. HOWELL:  Just one more thing, 16
Your Honor.17

(Deposition of William Patterson taken 18
12/2/10 published and portions read.)  19

MR. HOWELL:  Thatʹs all, Your Honor.  20
THE COURT:  All right.  Thank you, 21

Mr. Brassey.  22
MR. BRASSEY:  Thank you, Your Honor.  23
THE COURT:  Mr. Howell or Mr. Brassey, 24

weʹre ‐‐ as I understand it, weʹre proceeding 25
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quicker than you planned, and weʹre out of 1
witnesses for the day?  2

MR. BRASSEY:  We are.  I apologize, Judge. 3
THE COURT:  Thatʹs fine.4

Ladies and gentlemen, as you get closer 5
to the end of the case, itʹs hard to anticipate 6
how fast things are going to proceed.  And so I 7
think theyʹre moving a little more quickly than 8
what had been planned, therefore, weʹre short on 9
witnesses, which ‐‐ the good news is you get an 10
afternoon free.  I guess, the other good news is 11
weʹre still ‐‐ that means weʹre on track, and 12
weʹll resume tomorrow morning.13

I suppose thereʹs an outside chance the 14
case may be submitted to you tomorrow, but itʹs 15
more likely on Thursday, which means that weʹre 16
ahead of schedule, I think, by any estimation.  17

I do want to ‐‐ as we take this break 18
until tomorrow morning, weʹll reconvene at 8:30.  19
Iʹll, again, admonish the jury to continue 20
following the courtʹs admonition concerning juror 21
conduct.  Do not form any opinions about the case.  22
Donʹt express any opinions about the case.  Do not 23
conduct any outside inquiry or investigation, 24
visit any websites, consult any reference 25
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materials, or visit any location mentioned in the 1
testimony.  And be very careful to avoid contact 2
with the attorneys, the witnesses, and the parties 3
as you leave the courthouse today and then return 4
tomorrow. 5

So weʹll reconvene tomorrow morning at 6
8:30.  Weʹll be in recess.  7

(Court recessed at 12:11 p.m.)8
9

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
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R E P O R T E Rʹ S  C E R T I F I C A T E1
2
3
4

I, Tamara I. Hohenleitner, Official 5
Court Reporter, State of Idaho, does hereby 6
certify:7

That I am the reporter who transcribed 8
the proceedings had in the above‐entitled action 9
in machine shorthand and thereafter the same was 10
reduced into typewriting under my direct 11
supervision; and12

That the foregoing transcript, pages 13
1427 to 1586,  contains a full, true, and accurate 14
record of the proceedings had in the above and 15
foregoing cause.  16

IN WITNESS WHEREOF, I have hereunto set 17
my hand December 15, 2010.18

19
20
21

                        ‐s‐                 22
     Tamara I. Hohenleitner 
     Official Court Reporter 23
     CSR No. 619

24
25
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