
RESOLUTION N O .  R - 2 4 7 1  

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND APPROVING 
THE PRELIMINARY PLAT OF JUANITA V I E W  AS APPLIED FOR BY PACESETTER 
CONSTRUCTION BEING DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  N O .  
S U B - 7 7 - 5 8 ( P )  AND SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH PRELIMINARY 
PLAT SHALL BE SUBJECT. 

WHEREAS, t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  h a s  r e c e i v e d  
an  a p p l i c a t i o n  f o r  a  p r e l i m i n a r y  p l a t ,  s a i d  a p p l i c a t i o n  h a v i n g  b e e n  
made b y  P a c e s e t t e r  C o n s t r u c t i o n  a n d  s a i d  p r o p e r t y  as 1  e g a l  l y  d e s c r i b e d  
i n  t h e  a p p l i c a t i o n  i s  w i t h i n  a n  R S  8 ,500  a n d  an  R S  35,OO z o n e ,  a n d  

WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  K i r k l a n d  
P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  who h e l d  pub1  i c  h e a r i n g s  t h e r e o n  a t  t h e i r  
r e g u l a r  m e e t i n g s  o f  S e p t e m b e r  8 ,  1 9 7 7  a n d . 0 c t o b e r  13 ,  1 9 7 7 ,  r e s p e c t -  
i v e l y ,  a n d  

WHEREAS, p u r s u a n t  t o  C i t y  o f  K i r k l a n d  O r d i n a n c e  No. 2319  c o n c e r n i n g  
e n v i r o n m e n t a l  p o l i c y  a n d  t h e  S t a t e  E n v i r o n m e n t a l  P o l i c y  A c t ,  a n  
e n v i r o n m e n t a l  a s s e s s m e n t  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d ,  
r e v i e w e d  b y  t h e  r e s p o n s i b l e  o f f i c i a l  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  a n d  a  
n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  r e a c h e d ,  a n d  

WHEREAS, s a i d  e n v i r o n m e n t a l  a s s e s s m e n t  a n d  d e c l a r a t i o n  h a v e  b e e n  
a v a i l a b l e  a n d  a c c o m p a n i e d  t h e  a p p l i c a t i o n  t h r o u g h o u t  t h e  e n t i r e  
r e v i e w  p r o c e s s ,  a n d  

WHEREAS, t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n ,  a f t e r  p u b l i c  h e a r i n g s  
a n d  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  D e p a r t m e n t  o f  
Communi t y  D e v e l o p m e n t ,  d i d  a d o p t  c e r t a i n  F i n d i n g s ,  C o n c l  u s i o n s  a n d  
R e c o m m e n d a t i o n s  a n d  d i d  recommend a p p r o v a l  o f  t h e  p r e l i m i n a r y  p l a t ,  
s u b j e c t  t o  t h e  s p e c i f i c  c o n d i t i o n s  s e t  f o r t h  i n  s a i d  r e c o m m e n d a t i o n ,  

N O W ,  THEREFORE, BE I T  RESOLVED b y  t h e  C i t y  C o u n c i l  o f  t h e  
C i t y  o f  K i  r k l a n d  as f o l  l o w s :  

S e c t i o n  1 .  The  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  
K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  as  s i g n e d  b y  t h e  C h a i r p e r s o n  t h e r e o f  
a n d  f i l e d  i n  t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  F i l e  No. 
S U B - 7 7 - 5 8 ( P )  a r e  h e r e b y  a d o p t e d  b y  t h e  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l  as  t h o u g h  
f u l l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

S e c t i o n  2 .  T h e  P r e l i m i n a r y  P l a t  o f  J u a n i t a  V i e w  i s  h e r e b y  g i v e n  
a p p r o v a l ,  s u b j e c t  t o  t h e  c o n d i t i o n s  s e t  f o r t h  i n  t h e  F i n d i n g s ,  
C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  h e r e i n a b o v e  a d o p t e d  b y  t h e  C i t y  
C o u n c i  1 .  

S e c t i o n  3 .  A  c e r t i f i e d  c o p y  o f  t h i s  R e s o l u t i o n ,  a l o n g  w i t h  
t h e  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  h e r e i n a b o v e  a d o p t e d  
s h a l l  b e  a t t a c h e d  t o  a n d  become a  p a r t  o f  t h e  e v i d e n c e  o f  p r e l i m i n a r y  
a p p r o v a l  o f  s a i d  P r e l i m i n a r y  P l a t  t o  b e  d e l i v e r e d  t o  t h e  a p p l i c a n t .  m 



S e c t i o n  4 .  Nothing i n  t h i s  R e s o l u t i o n  s h a l l  be c o n s t r u e d  as  
excus ing  t h e  a p p l i c a n t  from compliance wi th  a l l  f e d e r a l ,  s t a t e  
o r  l o c a l  s t a t u t e s ,  o r d i n a n c e s  o r  r e g u l a t i o n s  a p p l i c a b l e  t o  t h i s  
p r o j e c t ,  o t h e r  than  a s  e x p r e s s l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

S e c t i o n  5 .  C e r t i f i e d  o r  conformed c o p i e s  of  t h i s  R e s o l u t i o n  
s h a l l  be d e l i v e r e d  t o  t h e  f o l l o w i n g :  

B 
A .  A p p l i c a n t  
B .  Department o f  Community Development f o r  t h e  C i t y  o f  

Ki rk l  and 
C .  B u i l d i n g  Department f o r  t h e  C i t y  o f  Ki rk land  
D .  F i r e  Department f o r  t h e  C i t y  o f  Ki rk land  
E .  P o l i c e  Department f o r  t h e  C i t y  o f  Kirk land  
F .  P u b l i c  S e r v i c e  Department f o r  t h e  C i t y  of  Ki rk land  
G .  O f f i c e  o f  t h e  D i r e c t o r  o f  A d m i n i s t r a t i o n  and Finance  

( e x  o f f i c k o  C i t y  C l e r k )  o f  t h e  C i ty  of  Ki rk land  

A D O P T E D  i n  r e g u l a r  meet ing o f  t h e  Kirk land  C i t y  Council  on 
t h e  7 t h  day ofNovember , 1977.  

A T T E S T :  

- 
Di fecVtoF o f  Pdminik t r a t i o n  & Finance  
( e x  o f f i c i o  [ c i t y  C l e r k )  
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A. SUMMARY OF. THE PROPOSED ACTION: 

1. T h i s  i s  an a p p l i c a t i o n  f o r  P r e l ' i m i n a r y  P l a t  a p p r o v a l  o f  
" J u a n i t a  V iew" .  The s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  on t h e  e a s t  
s i d e  o f  1 l . l t h  Avenue N E ,  on b o t h  s i d e s  o f  N E  1 0 4 t h  S t r e e t . .  . . 

( E x h i b i  t " A "  - V i c i n i t y  ~ a p . - )  
. .  . 

2. The a p p l i c a n t  p roposes  t o  c r e a t e  a  t o t a l  o f  22 l o t s  f r o m  
a p p r o x i m a t e l y  5 .9  a c r e s .  ( E x h i b i t  " B "  - P roposed  P l o t  P l a n ) .  

3 . .  The a p p l i c a n t  i s  a p p l y i n g  f o r  t h i s  p r o p e r t y  s u b d i v i s i o n  
and w i t h  a  p r o p o s e d  r e z o n e  a p p l i c a t i o n  f o r  t h e  f i n a l  p l a t ,  
due t o  t h e  f a c t  t h a t  t h e  p o r t i o n  o f  t h i s  p r o p e r t y  w h i c h  l i e s  
n o r t h  o f  NE 1 0 4 t h  S t r e e t  i s  c u r r e n t l y  zoned s i n g l e  f a m i l y  
r e s i d e n t i a l  (RSt33,OOO) whereas t h e  p o r t i o n  o f  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  l y i n g  s o u t h  o f  N E  1 0 4 t h  S t r e e t  i s  zoned s i n g l e .  f a m i l y  
r e s i d e n t i a l  (RS-a500) .  

~ 'B. HIS'UORICAL B A C K G R O U N D :  ( N o t  a p p l  i o a b l e )  

C'. GOVERNMENTAL COORDINATION: 

. 4 .  K i r k l a n d  B u i l d i n g  Depa r tmen t .  1 1 2 t h  P l a c e  NE s h o u l d  be 
changed t o  1 1 2 t h  Avenue NE .  1 1 3 t h  P l a c e  NE s h o u l d  b e  
i n d i c a t e d  as 1 1 2 t h  P l a c e  NE. 

5 .  K i r k l a n d  F i r e  Depa r tmen t .  F i r e  h y d r a n t s  w i l l  b e  r e q u i r e d  
I p e r  C i t y  o r d i n a n c e .  

. 6 .  K i r k l a n d  Pavks Depa r tmen t .  A b u f f e r  o f  n a t u r a l  v e g e t a t i o n  
s h o u l d  be  m a i n t a i n e d  a l o n g  t h e  s o u t h e r n  edge o f  t h e  
p l a t ,  p o s s i b l y  i n t e r u p t e d  b y  p e d e s t r i a n  easements .  
Curbs,  g u t t e r s  and  s i d e w a l k s  s h o u l d  be  r e q u i r e d  w h e r e v e r  
t h i s  p l a t  a b u t s  NE 1 0 4 t h  S t r e e t .  

7. K i r k l a n d  P o l  i c e  Depa r tmen t .  No comment. 

8 .  K i r k l a n d  Depar, tment o f  P u b l i c  Ser , : ice .  The P u b l i c  S e r v i c e  
Depa r tmen t  has i n d i c a t e d  t h a t  t h e  f o l l o w i n g  imp rovemen ts  s h o u l d  
be made w i t h  deve lopmen t  o f ,  t h i s  p l a t :  

a .  A l l  i n t e r i o r  s t r e e t s  s h o u l d  be paved  t o  a  w i d t h  o f  20 
f e e t  and s h a l l  be  p r o v i d e d  w i t h  cur.b and g u t t e r .  

I b .  Where t h e  s o u t h  s e c t i o n  o f  t h i s  p l a t  a b u t s  NE 1 0 4 t h  S t r e e t ,  
t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  p r o v i d e  1 6  f e e t  o f  a s p h a l t  a l o n g  t h e  
s o u t h  s i d e  o f  t h i s  s t r e e t ,  a l o n g  with c u r b  and g u t t e r  
imp rovemen ts .  I n  a d d i t i o n ,  where th.e n o r t h  s e c t i o n  o f  t h i s  
p l a t  a b u t s  NE 1 0 4 t h  S t r e e t ,  an  a d d i t i o n a l  16  f e e t  o f  
a s p h a l t ,  a l o n g  w i t h  c u r b  and  g u t t e r  i n p r o v e m e n t s ,  s h a l l  be  

i :@/ 
I . p r o v i d e d  n o r t h  o f  t h e  c e n t e r  1  i n e  o f  NE 1 0 4 t h  S t r e e t .  
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F i n d i n g s ,  C o n t i n u e d :  

D. EXISTING PHYSICAL CHARACTERISTICS: 

9. T o p o g r a p h y .  The m a j o r i t y  , o f  t h e  s o u t h e r n .  s e c t i o n  o f  t h e  
p r o p o s e d  p l a t  has  a  t o p o g r a p h y  o f .  a p p r o x i m a t e l y  l o % ,  
s l o p i n g  downward i n  a  w e s t e r l y  d i r e c t i o n .  P r o p o s e d  l o t s ,  1  - 
'3 h a v e  s l o p e s  o f  a p p r o x i m a t e l y  20%. 

T h e  n o r t h e r n  s e c t i o n  o, f  t h e  p r o p o s e d  p l a t  i s  c h a r a c t e r i z e d  
b y  .much s t e e p e r  s l o p e s .  T h e r e  i s  a  s l o p e  o f  a p p r o x i m a t e 1 . y  
'50% o n  t h e  n o r t h e r r ,  p o r t i o n  o f  . p r o p o s e d  l o t 2 2 ,  and b e t w e e n  

. l o . t s  21 and 22. Proposed l o t s  17 and 18 con ta in  slopes o f  up t o  45 
percent  . - . . 

1 0 .  S o i l s / G e o l o g y .  The a p p l i c a n t  h a s  s u b m i t t e d  a  s o i l s  r e p o r t  
f r o m  Cascad,e T e s t i n g  L a b o r a t o r i e s ,  I n c .  d a t e d  A u g u s t  4, 1 9 7 7  
( E x h i b i t  " C "  - S ~ i l s  R e p o r t ) . .  The s u b j e c t  p r o p e r t y  a p p e a r s  
t o  be  w i t h i n  an I n d i a n o l a  l o a m y  f i n e  s a n d  ( I n C )  and  r a g n a r  
f i n e  s a n d y  l o a m  (RdE) s o i l s  c l a s s i f i c a t i o n .  L o c a l  g e o l o g i c  
m a p p i n g  i n d i c a t e s  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  t o .  b e  w i t h i n  a  
Vashon t i l l  ( Q t )  u n i t .  

1 1 .  V e g e t a t i o n .  G e n e r a l  v e g e t a t i o n  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  
i n c l u d e s  a  w i d e  v a r i e t y  o f  e v e r g r e e n  a n d  d e c i d u o u s  m a t e r i a l s ,  
a l o n g  w i t h  t h e  n o r m a l l y  a s s o c i a t e d  g r o u n d  c o v e r .  

E. PUBLIC U T I L I T I E S :  

1 2 .  S t r e . e t s .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  s p a n s  NE 1 0 4 t h  S t r e e t ,  a n d  . 
a b u t s  t h e  e a s t  s i d e  o f  l l l t h  Avenue  NE. B o t h  s t r e e t $  a r e  
u n i m p r o v e d  i n  t h i s  a r e a . .  . 

13 .  P e d e s t r i a n  Ways. T h e r e  a r e  no e x i s t i n g  s i d e w a l k s  a l o n g  e i t h e r  
NE 1 0 4 t h  S t r e e t  a n d  l l l t h  Avenue NE i n  t h i s  a r e a .  However ,  
w i t h  t h e  f o r t h c o m i n g  d e v e l o p m e n t  o f  H i d d e n  H i l l s  D i v .  2, 
s i d e w a l k s  w i l l  be  i n s t a l l e d  a l o n g  a  p o r t i o n  o f  ME 1 0 4 t h  S t r e e t ,  
w h e r e  t h a t  p l a t  a b u t s  NE 1 0 4 t h  S t r e e t .  

1 4 .  D o m e s t i c  W a t e r .  The n e a r e s t  w a t e r m a i n  i s  l o c a t e d  i n  t h e  r i g h t -  
o f - w a y  o f  N E  1 0 3 r d  P l a c e ,  w h i c h  i s  l o c a t e d  a p p r o x i m a t e l y  
1 3 0  f e e t  s o u t h  o f  t h e '  p r o p o s e d  p l a t ,  i n  t h e  p l a t  o f  Dogwood 
V iew.  T h e r e  i s  an  e x i s t i n g  f i v e  f o o t  w i d e  w a t e r  easement  
e x t e n d i n g  n o r t h w a r d  f r o m  N E  1 0 3 r d  P l a c e ,  a l o n g  t h e  e a s t e r n  
p r o p e r t y  l i n e  o f  l o t  8, Dogwood V iew,  a n d  e x t e n d i n g  n o r t h  
t o  t h e  s o u t h e r n  p r o p e r t y  l i n e  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

1 5 .  S a n i t a r y  Sewer .  T h e r e  i s  a n  e x i s t i n g  e i g h t  i n c h  s e w e r  l i n e  
i n  t h e  r i g h t - o f - w a y  o f  NE 1 0 3 r d  P l a c e .  T h e r e  i s  an  a d d i t i o n a l  
e i g h t  i n c h  s e w e r  l i n e  l o c a t e d  i n  t h e  r i g h t - o f - w a y  o f  l l l t h  
Avenue NE, a p p r o x i m a t e l y  1 5 0  f e e t  t o  t h e  s o u t h w e s t  o f  t h e  
p r o p o s e d  p l a t .  A d d i t i o n a l  s e w e r  a n d  w a t e r  l i n e s  a r e  b e i n g  
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F i l ~ J i n g s ,  C o n t i n u e d :  

E .  15 .  i n s t a l l e d  t o  s e r v e  t h e  c u r r e n t l y - d e v e l o p i n g  H i d d e n  H i l l s  D i v .  2  
t o  the .  e a s t  o f  t h i s  p l a t .  

1 6 .  S t o r m  Sewer .  T h e r e  a r e  n o  s t o r m  s e w e r  s y s t e m s  t o  s e r v e  t h i s  
s u b j e c t  p r o p e r t y ,  o t h e r  t h a n  a n  e x i s t i n g  o p e n  d i t c h  a l o n g  t h e  
e a s t e r n  edge o f  111  t h  Avenue NE. 

F. NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS : 

1 7 .  Z o n i n g .  The p o r t i o n  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  w h i c h  l i e s  n o r t h  
o f  NE 1 0 4 t h  S t r e e t  i s  p r e s e n t l y  z o n e d  R e s i d e n t i a l  S i n g l e  

. . ' F a m i l y  35,000 s q u a r e  f e e t .  The p o r t i o n  o f  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  l y i n g  s o u t h  o f  NE 1 0 4 t h  S t r e e t  i s  z o n e d  R e s i d e n t i a l  
S i n g l e  F a m i l y  8500  s q u a r e  f e e t .  G e n e r a l l y ,  t h e  l a c k  o f  
u t i l i t i e s  a c c o u n t s  f o r  t h e  d i f f e r e n c e s  i n  t h e  z o n i n g ,  
c o m b i n e d  w i t h  t o p o g r a p h i c  c o n s 1  d e r a t i o n s .  

18. L a n d  Use.  The s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  c u r r e n t l y  u n d e v e l o p e d .  
To t h e  s o u t h  o f  t h e  p r o p o s e d  p l a t  i s  t h e  p a r t i a l l y  d e v e l o p e d  
p l a t  o f  Dogwood V iew.  To t h e  e a s t  a n d  s o u t h e a s t  of. t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  a  c o m b i n a t i o n  o f  p r o p e r t i e s  w h i c h  a r e  
p r e s e n t l y  u n d e v e l o p e d  a n d  p r o p e r t i e s  w h i c h  a r e  p r e s e n t l y  
u n d e r  d e v e l o p m e n t .  The p r o p e r t y  t o  t h e  w e s t  a n d  n o r t h  o f  

. t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  a l m o s t  t o t a l  l y  u n d e v e l o p e d .  

19 .  P a r k s I R e c r e a t i o n  A r e a s .  H i g h l a n d s  P a r k ,  w h i c h  f r o n t s  on 
1 1 2 t h  Avenue N E  a n d  NE 1 0 2 n d  S t r e e t ,  i s  a p p r o x i m a t e l y  
1 5 0 0  f e e t  p e d e s t r i a n  d i s t a n c e  t o  t h e  s o u t h w e s t ;  w h e r e a s  
t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  i n d i c a t e s  a  need f o r  a n o t h e r  p a r k  
f a c i l i t y  somewhere w i t h i n  t h e  g e n e r a l  a r e a  o f  t h i s  p l a t .  

G .  LOCAL ZONING AND/OR LAND USE POLICIES AND PLANS: 

20. The a p p l i c a n t  has s u b m i t t e d  an e n v i r o n m e n t a l  a s s e s s m e n t  w h i c h  
r e c e i v e d  a  f i n a l  negat ive d e k l a r a t i o n  f rom the\ Responsible O f f i c i a l  
on September 7, 1977. . 

21. T h e  K i r k l a n d  L a n d  Use P o l  i c i e s  P l a n  i n d i c a t e s  t h a t  d e v e l o p m e n t  
on the n o r t h e r n  s e c t i o n  o f  t h e  s u b j e c t  p a a ~ p e r t y  s h o u l d  n o t  . 
e x c e e d  a  d e n s i t y  o f  up t o  t h r e e  & e l l i n g  u n i t s  p e r  
a c r e .  T h i s  d e t e r m i n a t i o n  i s  b a s e d  p r i m a r i l y  upon  t h e  t o p o g r a p h i c  
c o n d i  t i o n s  and unstable s lope c h a r a c t e r i s t i c s  dl' t h e  area. 

22. T h e  p r o p o s e d  . d e v e l o p m e n t  . i s  gene.r'a1 l y  c s m s i s t e n t  ' w i t h  t h e  
K i r k l a n d  S u b d i v i s i o n  O r d i n a n c e  No. 21  78 w h t h  t h e  f o l l o w i n g  
s e c t i o n s  n o t e d  f o r  t h e  a p p l i c a n t ' s  beneTiiI3: 

a .  T h e  u s e  o f  w a t e r  r e t e n t i o n  b a s i n s  It.0 m i n i m i z e  r u n o f f  o r  
s o i l  e r o s i o n  p o t e n t i a l  may b e  requilrewl. ( S e c t i o n  2 .5 .6 )  
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F i n d i n g s ,  C o n t i n u e d :  

G .  22. b .  The a p p l i c a n t  w i l l  b e  r e q u i r e d  t o  make an a p p r o p r i a t e  
d e p o s i t  i n t o  t h e  "Fee i n  l i e u  o f  open s p a c e *  a c c o u n t  
o f  t h e  P a r k  and M u n i c i p a l  F a c i l i t i e s  C u m u l a t i v e  
k e s e r v e  Fund. ( s e c t i o n  2 .5 .9 )  

c .  A l l  dead-end  s t r e e t s  s h a l l  t e r m i n a t e  i n  an a p p r o p r i a t e  
t u r n  a r o u n d  d e s i g n  h a v i n g  a  min imum r i g h t - o f - w a y  
d i a m e t e r  o f  9 0  f e e t ,  u n l e s s  t h e  P l a n n i n g  Commiss ion  
a p p r o v e s  a  " T "  o r  " Y "  shaped  p a v e d  space  i n  p l a c e  o f  
a t u r n i n g  c i r c l e .  ( S e c t i o n  2.11 . 3 )  

d. P r o v i s i o n s  s h a l l  be  made f o r  s i d e w a l k s  and  p e d e s t r i a n  
ways w i t h i n  t h e  p l a t .  ( S e c t i o n  2 .11 .9 )  

e .  A l l  r e q u i r e d  u t i l i t i e s  s h a l l  b e  u n d e r g r o u n d e d  t o  c u r r e n t  
serv ing u t i l i t i e s  spec i f i ca t ions .  ( sec t i on  2.12.3) 

CONCLUSIONS: - 
A. SUMMARY OF THE PROPOSED ACTION: 

1 .  T h i s  a p p l i c a t i o n  i s  g e n e r a l l y  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  K i r k l a n d  
S u b d i v i s i o n  O r d i n a n c e  and  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e  as 
i n d i c a t e d  i n  . t h e  s e c t i o n s  t o  f o l l o w .  

B.  HISTORICAL BACKGROUND: (No r e 1  e v a n t  c o n c l  u s i o n s )  
, ,8 

C .  GOVERNMENTAL COORDINATION: 

2 .  K i r k l a n d  B u i l  d i n g  D e p a r t m e n t .  The a p p l i c a n t  s h o u l d  r enumber  
t h e  i n t e r i o r  s t r e e t s  p e r  B u i l d i n g  Depa r tmen t  r e q u e s t .  

3. K i r k l a n d  F i r e  ~ e p a r t m e n t .  The i n s t a l l a t i o n  o f  f i r e  h y d r a n t s  
s h o u l d  t a k e  p l a c e  a c c o r d i n g  t o  C i t y  O r d i n a n c e .  

. . . - 

4 .  , K i r k l a n d  P a r k s  Depa r tmen t .  The a p p l i c a n t  s h o u l d  be  r e q u i r e d  
t o  r e t a i n  as much e x i s t i n g  v e g e t a t i o n  as p o s s i b l e  a l o n g  t h e  
s o u t h e r n  edge o f  t h e  p r o p o s e d  p l a t .  However, due t o  t h e  t ieve-  
l o p e d  n a t u r e  o f  Dogwood Lane,  i t  w o u l d  be d i f f i c u l t  t o  o b t a i n  
a p e d e s t r i a n  easement  f r o m  t h i s  p l a t  t o  WE 1 0 3 r d  P l a c e .  T h e r e -  
f o r e  we w i l l  n o t  r e q u i r e  t h e  a p p l i c a n t  t o  p u r s u e  s u c h  an  ease-  
men t. 

5. Pub1 i c  S e r v i c e  Depa r tmen t .  The a p p l  i c a n t  s h o u l d  i m p r o v e  
s u r r o u n d i n g  and  i n t e r i o r  s t r e e t s  as r equPred  b y  t h e  P u b l i c  
S e r v i c e  D e p a r t m e n t .  The a p p l  i c a n t  s h o u l d  be  r e q u i r e d  t o  
mee t  w i t h  t h e  P u b l i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t  to f u l l y  d i s c u s s  a l l  
imp rovemen ts  r e l a t i n g  t o  s t r e e t s ,  w a t e r ,  sewer ,  and  s t o r m  
d r a i n a g e  imp rovemen ts  f o r  t h e  p r o p o s e d  , p l a t .  C 



C o n c l  u s i o n s  , c o n t i n u e d :  

D. EXISTING PHYS ICAL CHARACTERISTICS: 

6 .  T o p o g r a p h y .  The S o i l s  R e p o r t  s u b m i t t e d  w i t h  t h i s  a p p l i c a t i o n  
i n d i c a t e s  some e v i d e n c e  o f  m i n o r  s u r f i c i a l  s o i l  movement on  
p o r t i o n s  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  However ,  t h e  r e p o r t  
c o n c l u d e s  t h a t ,  s h o u l d  d e v e l o p m e n t  r e c o m m e n d a t i o n s  i n c l u d e d  
i n  t h e - S o i l s  R e p o r t  b e  f o l l o w e d ,  a d e q u a t e  d e v e l o p m e n t  o n  t h i s  
p l a t  w o u l d  b e  a c h i e v e d .  I n  d e v e l o p m e n t  o f  t h i s  p l a t ,  t h e  
b u i l d e r  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  f o l l o w  a1 1  r e c o m m e n d a t i o n s  
i n c l u d e d  i n  t h e  S o i l s  R e p o r t  s u b m i t t e d  w i t h  t h i s  a p p l i c a t i o n .  

7. S o i l s l G e o l o g y .  S h o u l d  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  i n c l u d e d  i n  t h e  
S o i l s  R e p o r t  d a t e d  A u g u s t  4, 1977 ,  a n d  c o n d u c t e d  b y  Cascade 
T e s t i n g  L a b o r a t o r i  es,  I n c .  b e  f o l l o w e d  w i t h  d e v e l o p m e n t  o f  
t h i s  p l a t ,  t h e r e  w o u l d  a p p e a r  t o  b e  n o  m a j o r  s o i l  o r  
g e o l o g i c  c o n s t r a i n t s  w i t h  s u c h  d e v e l o p m e n t .  

8. V e g e t a t i o n .  A t r e e  c u t t i n g  p l a n  s h o u l d  be  p r o v i d e d .  t o  t h e  . . 
' D e p a r t m e n t  o f  Communi ty  D e v e l o p m e n t  p u r s u a n t  t o  t h e  L a n d  . , 

S u r f a c e  M o d i f i c a t i o n  O r d i n a n c e  0 - 2 1 9 3  o f  a l l  t r e e s  s i x  i n c h e s  
i n  c a l i p e r  o r  , g r e a t e r .  F u r t h e r ,  t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  r e t a i n  
t o  t h e  maximum e x t e n t  p o s s i b l e  y e g e t a t i o n ' a l o n g  t h e  s o u t h e r n -  . 
p r o p e r t y  l i n e  o f  t h i s  p l a t .  

A* r. ---- . . .--I :,_,. . : . .. . . . *...- 

PUBLIC U T I L I T I E S  

9. The a p p l i c a n t s  a r e  p r o p o s i n g  t o  g r a d e  NE 1 0 4 t h  S t r e e t  s o  t h a t  
t h e  f i n a l  s l o p e  o f  t h i s  s t r e e t  w i l l  r a n g e  f r o m  8 t o  19%.  The 
p o r t i o n  o f  NE 1 0 4 t h  S t r e e t  s e r v i n g  1 1 2 t h  P l a c e  NE w i l l  n o t  e x -  
c e e d  a  16% s l o p e .  A l l  i n t ? r i o r  s t r e e t s  f o r  t h i s  p l a t  w i l l  b e  
p r i v a t e  r o a d w a y s ,  and  w i l l  n o t  e x c e e d  a  s l o p e  o f  1 5 % .  A l l  p r i -  
v a t e  r o a d s ,  e a s e m e n t s ,  and o t h e r  d e v e l o p e d  r i g h t s - o f - w a y  w i l l  
be  r e q u i r e d  t o  b e  u p g r a d e d  t o  min imum C i t y  s p e c i f i c a t i o n s .  

10. P e d e s t r i a n  Ways. S i d e w a l k s  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  w i t h  a s s o c i a t e d  
s t r e e t  i m p r o v e m e n t s  a l o n g  b o t h  s i d e s  o f  NE 1 0 4 t h  S t r e e t ,  w h e r e  
t h i s  p l a t  a b u t s  s a i d  s t r e e t .  F u r t h e r ,  s i d e w a l k s  s h o u l d  b e  
r e q u i r e d  a l o n g  one s i d e  o f  ' 1 1 2 t h  P l a c e  NE, 1 1 3 t h  P l a c e  NE, a n d  
NE 1 0 4 t h  P l a c e .  A l l  s i d e w a l k s  w i t h i n  t h i s  p l a t '  a n d  a l o n g  NE 
1 0 4 t h  S t r e t t  sha.11 c o n s i s t  o f  a f i v e  f o o t  w i d e  c o n c r e t e  s e c t i o n .  

._I P a c e s e t t e r  Homes 
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Concl  u s i o n s  , C o n t i n u e d :  

E. 11.  S a n i t a r y  Sewers.  These u t i l i t i e s  s h a l l  be r e q u i r e d  t o  s e r v e  
t h e  p r o p o s e d  deve lopmen t .  Due t o  t h e  t o p o g r a p h y  o f  t h i s  n e i g h -  
bo rhood ,  i t  may be n e c e s s a r y  f o r  t h e  d e v e l o p e r  t o  c o n n e c t  t o  
t h e  M e t r o  l i n e  w h i c h  r u n s  a l o n g  t h e  B u r l i n g t o n  N o r t h e r n  r i g h t -  
o f - w a y  t o  t h e  wes t .  

12. Subsequen t  t o  a p p r o v a l  o f  t h i s  p r e l i m i n a r y  p l a t ,  and p r i o r  t o  
c o n s t r u c t i o n  o f  any imp rovemen ts  o r  deve lopmen ts  w h a t s o e v e r  
w i t h i n  t h i s  p r o p o s e d  p l a t ,  t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  be r e q u i r e d  
t o  s u b m i t  and r e c e i v e  a p p r o v a l  f r o m  t h e  D e p a r t m e n t  o f  P u b l i c  
S e r v i c e s  an e n g i n e e r i n g  d e s i g n  and  c a l c u l a t i o n s  f o r  s t o r m  
w a t e r  r u n o f f .  The s y s t e m  s h a l l  be d e s i g n e d  f o r  a  t e n  y e a r  
s t o r m ,  and s h a l l  i n c l u d e  methods o f  h a n d l i n g  s a i d  s t o r m  w a t e r  
r u n o f f  d u r i n g  c o n s t r u c t i o n  and a f t e r  p r o p o s e d  deve lopmen t .  
The s y s t e m  s h a l l  a s s u r e  t h a t  t h e  q u a n t i t y  and v e l o c i t y  o f  
w a t e r  l e a v i n g  t h e  s i t e  p o s t - d e v e l o p m e n t  s h a l l  n o t  exceed  p r e -  
deve lopmen t  l e v e l s .  The r e t e n t i o n  pond  i n d i c a t e d  on  t h e  p r o -  
posed  p l a t  has n o t  been a p p r o v e d  as a p a r t  o f  t h e  s t o r m  w a t e r  
r e t e n t i o n  f a c i l i t y .  

F. NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS: 

13. Z o n i n g / L a n d  Use, The p r o p o s e d  s u b d i v i s i o n  a p p e a r s  t o  be 
c o n s i s t e n t  w i t h  s u r r o u n d i n g  deve lopmen t ,  as  w e l l  as d e v e l o p -  
ment  a n t i c i p a t e d  b y  t h e  Land  Use P o l i c i e s  P l a n  f o r  t h i s  gen-  
e r a l  a r e a .  

G .  LOCAL Z O N I N G  A N D / O R  LAND USE POLICIES A N D  PLANS:. 
8 

1 4 .  The a p p l i c a n t  s h o u l d  be  r e q u i r e d  t o  p r o v i d e  c a l c u l a t i o n s  and 
d e s i g n  d r a w i n g s  w h i c h  w i l l  m i n i m i z e  s o i l  e r o s i o n . p o t e n t i a 1 .  

15.  The a p p l i c a n t  s h a l l  be r e q u i r e d  t o  p r o v i d e  10% o f  t h e  a s s e s s e d  
v a l u a t i o n  o f  t h e  e n t i r e  s u b d i v i s i o n ,  o r  $200 p e r  n e w l y  c r e a t e d  
l o t ,  i n t o  t h e  " f e e  i n  l i e u  o f  open space "  a c c o u n t  o f  t h e  P a r k  
and M u n i c i p a l  F a c i l i t i e s  C u m u l a t i v e  Reserve  Fund. 

16. A l l  p r o p o s e d  d e d i c a t e d  r i g h t s - o f - w a y  s h a l l  be  c o n s t r u c t e d  t o  
minimum C i t y  s t a n d a r d s ,  whereas a1 1 p r i v a t e  access  easements  
s h a l l  be c o n s t r u c t e d  t o  t h e  s p e c i f i c a t i o n s  o f  t h e  P u b l i c  
S e r v i c e  Depa r tmen t  and D e p a r t m e n t  o f  F i r e  S e r v i c e s .  

17. F i v e  f o o t  w i d e  c o n c r e t e  s i d e w a l k s  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  a l o n g  
b o t h  s i d e s  o f  N E  1 0 4 t h  S t r e e t ,  and a l o n g  $one s i d e  o f  1 1 2 t h  
P l a c e  NE, 1 1 3 t h  P l a c e  NE, and  NE 1 0 4 t h  P lace .  

18.  A l l  r e q u i r e d  u t i l i t i e s  s h o u l d  be unde rg rounded .  

19. The f o l l o w i n g  r e s t i c t i o n s  s h o u l d  be plat-ed o n  t h e  f i n a l  p l a t  
l i n e n :  

a. L o t  17 s h a l l  have access  o n l y  t o , N E  1 0 4 t h  P l a c e . .  

b .  L o t s  3 and 9 s h a l l  have  a c c e s s  o n l y  t o  1 1 2 t h  P l a c e  NE. 

c .  L o t s  10  and 1 6  s h a l l  have  access  on1 t o  1 1 3 t h  P l a c e  NE. 
10/13/Y7 
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RECOMMENDATIONS: 

S u b j e c t  t o  t h e  f o r e g o i n g  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  and  E x h i b i t s  "A"  
t h r o u g h  " C " ,  we h e r e b y  recommend appro .va1  o f  t h i s  P r e l i m i n a r y  P l a t  
o f  J u a n i t a  V iew s u b j e c t  t o  t h e  f o l l o w i n g  c o n d i t i o n s :  

1.' S u b s e q u e n t  t o  t h e  a p p r o v a l  o f  t h i s  P r e l i m i n a r y  P l a t  a n d  p r i o r  
t o  c o n s t r u c t i o n  o f  any  i m p r o v e m e n t s  o r  d e v e l o p m e n t s  w h a t s o e v e r  
w i t h i n  t h i s  p r o p o s e d  p l a t ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  s u b m i t  t o  a n d  
r e c e i v e  a p p r o v a l  f r o m  t h e  D e p a r t m e n t  o f  P u b l i c  S e r v i c e  a n  
e n g i n e e r i n g  d e s i g n  and  c a l c u l a t i o n s  f o r  s t o r m  w a t e r  r u n o f f .  
S a i d  s y s t e m  s h a l l  b e  d e s i g n e d  f o r  a  min imum o f  a  t e n  y e a r  
s t o r m ,  and  s h a l l  i n c l u d e  m e t h o d s  f o r  h a n d l i n g  s t o r m  w a t e r  
r u n o f f  d u r i n g  c o n s t r u c t i o n  and  a f t e r  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t .  
The s y s t e m  s h a l l  a s s u r e  t h a t  t h e  q u a n t i t y  and v e l o c i t y  o f  
w a t e r  l e a v i n g  t h e  s i t e  p o s t - d e v e l o p m e n t  s h a l l  n o t  e x c e e d  p r e -  
d e v e l o p m e n t  l e v e l s .  The r e t e n t i o n  pond  i n d i c a t e d  o n  t h e  p r o -  
p o s e d  p l a t  has  n o t  been  a p p r o v e d  a s  a  p a r t  o f  t h e  s t o r m  w a t e r  
r e t e n t i o n  f a c i l i t y .  

2. . P r . i o r  t o  f i n a l  p l a t  r e v i e w ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  b e  r e q u i r e d  t o  
p r o v i d e  10% o f  t h e  a s s e s s e d  v a l u a t i o n  o f  t h e  e n t i r e  s u b d i v i s i o n ,  
o r  $200  p e r  l o t ,  w h i c h e v e r  i s  g r e a t e r ,  i n t o  t h e  " f e e  i n  l i e u  o f  
o p e n  s p a c e "  a c c o u n t  o f  t h e  P a r k  a n d  M u n i c i p a l  F a c i l i t i e s  Cumula-  
t i v e  R e s e r v e  Fund. 
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3. A l l  . u t i l i t i e s  s h a l l  b e  u n d e r g r o u n d e d .  

4 .  A  t r e e  r e t e n t i o n  p l a n '  s h a l l  b e  p r o v , i d e d  as  r e q u i r e d  b y  O r d i n a n c e  
0 -2193 .  . . 

5. The a p p l i c a n t  s h a l l  r e t a i n  t o  t h e  maximum e x t e n t  p o s s i b l e  e x i s t -  
i n g  v e g e t a t i o n  a l o n g  t h e  q o u t h e r n  p r o p e r t y  l i n e  o f  t h e  p r o p o s e d  
' p l a t .  

6. I n  d e v e l o p m e n t  o f  t h i s  p l a t ,  a l l  r e c o m m e n d a t i o n s  i n c l u d e d  i n  
t h e  S o i l s  R e p o r t  s u b m i t t e d  w i t h  t h i s  a p p l i c a t i o n ,  c o n d u c t e d  
b y  Cascade T e s t i n g  L a b o r a t o r i e s ,  I n c .  and d a t e d  A u g u s t  4, 1977 ,  
s h a l l  b e  s t r i c t l y  a d h e r e d  t o .  

7 .  The f o l l o w i n g  ' s h a l l  b e  n o t e d  o n  t h e  f a c e  o f  t h e  p l a t  l i n e n .  

a.  L o t  1 i  s h a l l  h a v e  a c c e s s  o n l y  t o  NE 1 0 4 t h  P l a c e  

b .  L o t s  3  a n d  9  s h a l l  h a v e  a c c e s s  o n l y  t o  1 1 2 t h  P l a c e  NE. 

c .  L o t s  1 0  a n d  1 6  s h a l l  h a v e  a c c e s s  o n l y  t o  1 1 3 t h  P l a c e  N E .  

8 .  The a p p l i c a n t  s h a l l  be  r e q u i r e d  t o  m e e t - w i t h  t h e  D e p a r t m e n t  o f  
P u b l i c  S e r v i c e s  t o  a g r e e  o n  d e t a i l e d  d e s i g n s  f o r  s t r e e t ,  s a n i -  
$ a r y  s e w e r ,  and  d o m e s t i c  w a t e r  i m p r o v e m e n t s .  

8 9. The  a p p l i c a n t  s h a l l  i m p r o v e  t h e  s u r r o u n d i n g  s t r e e t s  a s  f o l l o w s :  

a .  A l l  i n t e r i o r ,  p r i v a t e  s t r e e t s  s h a l l  be p a v e d  t o  a  w i d t h  o f  
20  f e e t ,  and s h a l l  b e  p r o v i d e d  w i t h  c u r b  a n d  g u t t e r  i m p r o v e -  
m e n t s .  

1 0 / 1 3 / 7 7  
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Recommenda t ions ,  C o n t i n u e d :  

b .  Where t h e  s o u t h  s e c t i o n  o f  t h i s  p l a t  a b u t s  NE 1 0 4 t h  S t r e e t ,  
t he .  a p p l i c a n t  s h a l l  i n s t a l l  a  1 6  f o o t  w i d e  a s p h a l t  s t r i p  
s o u t h .  o f  c e n t e r  l i n e ,  a l o n g  w i t h  c u r b  and  g u t t e r  i m p r o v e -  
m e n t s .  I n  a d d i t i o n .  w h e r e  t h e  n o r t h  s e c t i o n  o f  t h i s  ~ l a t  
a b u t s  NE 1 0 4 t h  s t r e e t ,  a n  a d d i t i o n a l  1 6  f e e t  o f  a s p h a i t  
sha.11 b e  i n s t a l l e d  n o r t h  o f  c e n t e r l i n e ;  a l o n g  w i t h  c u r b  
a n d  g u t t e r  i m p r o v e m e n t s .  

c. Where t h i s  p l a t  a b u t s  1 1 1 t h  Avenue N E ,  t h .e  a p p l i c a n t  sha l .1  
p r o v i d e  a  1 6  f o o t  w i d e  s t r i p  o f  a s p h a l t  l y i n g  e a s t  o f  . c e n t e r  
l i n e ,  a l o n g  w i t h  an open  d i t c h  d r a i n a g e  s y s t e m .  T h e s e  i m p r o v e -  
m e n t s  s h a l l  be  e x t e n d e d  s o u t h w a r d  t o  c o n n e c t  w i t h  e x i s t i n g  
s t r e e t  i m p r o v m e n t s .  

1 0 . .  The s t r e e t s  i n d i c a t e d  o n  t h e  p l a t  s h a l l  b e  r e d e s i g n a t e d  p e r  t h e  
K i r k l a n d  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t  r e c o m m e n d a t i o n s .  

11. The a p p l i c a n t  s h a l l  i n s t a l l  a  5 f o o t  wi 'de c o n c r e t e  s i d e w a l k  o n  
b o t h  s i d e s  o f  N E  1 0 4 t h  S t r e e t ,  w h e r e  t h i s  p l a t  a b u t s  s a i d  ' s t r e e t .  
A d d i t i o n a l l y , '  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  i n s t a l  1  5 f o o t  w i d e  c o n c r e t e  
s i d e w a l k s  o n  o n e  s i d e  o f  NE 1 0 4 t h  P l a c e ,  1 1 2 t h  P l a c e  N E ,  a n d  1 1 3 t h  
P l a c e  N E .  

12 .  P r i o r  t o  f i n a l  p l a t  r e v i e w ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  p o s t  a  b o n d  i n  
a n  amoun t  d e t e r m i n e d  b y  t h e  P u b l i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t  f o r  t h e  
c o m p l e t i o n  o f  a n y  u n f i n i s h e d  p h y s i c a l  i m p r o v e m e n t s  w h i c h  a r e  r e -  
q u i r e d  f o r  t h i s  p l a t .  


