
RESOLUTION NO.  R -  2498 

I A RESOLUTION OF THE. CITY COUNCIL OF THE C I T Y  OF KIRKLAND APPROVING 
THE PRELIMINARY PLAT OF JUANITA BAY VIEW AS APPLIED FOR BY CAMBRIAN 
DEVELOPMENTS, BEING DEPARTMENT OF COElJlUNITY DEVELOPMENT FILE N O .  
SUB-77-99(P) AND SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH PRELIMINARY 
PLAT SHALL B E  SUBJECT. 

WHEREAS, t h e  Department o f  Community Development has  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  been  
made by Cambrian Developments and s a i d  p r o p e r t y  a s  l 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  an RS 7200 zone ,  and 

WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  has  been  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  Commission who h e l d  p u b l i c  h e a r i n g  t h e r e o n  a t  t h e i r  
r e g u l a r  mee t ing  o f  J a n u a r y  26,  1978,  and 

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  Ordinance  No. 0-2319 
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  and t h e  S t a t e  Envi ronmenta l  P o l i c y  
A c t ,  an e n v i r o n m e n t a l  a s s e s s m e n t  has  been 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 ,  rev iewed by 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  and 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 ,  and 

WHEREAS, s a i d  env i ronmenta l  a s s e s s m e n t  and d e c l a r a t i o n  have 
been  a v a i l a b l e  and  accompanied 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 ev iew p r o c e s s ,  and  

I WHEREAS,, t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  Commission, a f t e r  p u b l i c  h e a r i n g s  
and c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  recommendations o f  t h e  Department o f  
Community Development,  d i d  adop t  c e r t a i n  F i n d i n g s ,  Conc lus ions  and 
Recommendat i o n s  and 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  recommendat ions,  

NOW, THEREFORE, BE IT RESOLVED by t h e  C i t y  Counci l  o f  t h e  C i t y  
o f  K i r k l a n d  a s  f o l l o w s :  

: S e c t i o n  1. The F i n d i n g s ,  Conc lus ions  and Recommendations o f  
t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  Commission a s  s i g n e d  by t h e  C h a i r p e r s o n  t h e r e o f  
and f i l e d  i n  t h e  Department o f  Community Development F i l e  No. SUB- 
77-99(P)  a r e  he reby  adop ted  by t h e  K i r k l a n d  C i t y  Counci l  a s  though 
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 .  The P r e l i m i n a r y  P l a t  o f  J u a n i t a  Bay View i s  he reby  
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 ,  
Conc lus ions  and Recommendations h e r e i n a b o v e  adop ted  by t h e -  C i t y  
Counc i l .  

S e c t i o n  3 .  A c e r t i f i e d  copy of  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 ,  Conc lus ions  and Recommendations h e r e i n a b o v e  adop ted  
s h a l l  be a t t a c h e d  t o  and 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 .  



S e c t i o n  4 .  Noth ing  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  a s  
e x c u s i n g  t h e  a p p l i c a n t  from compl iance  w i t h  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  t h a n  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  o f  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 :  

A p p l i c a n t  
Department o f  Community Development f o r  t h e  C i t y  o f  
K i r k l a n d  
B u i l d i n g  Department f o r  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
F i r e  Department f o r  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
P o l i c e  Department  f o r  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
P u b l i c  S e r v i c e  Department f o r  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
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  F inance  
(ex o f f i c i o  C i t y  C l e r k )  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  

ADOPTED i n  r e g u l a r  mee t ing  o f  t h e  K i r k l a n d  C i t y  Counci l  on 
t h e  6 thday  of  February , 1978. 

"yo 
&h 

ATTEST : 

Dir 'ector  o f  K d m i n i d r a t i o n  and F inance  
( e x  o f f i c i o  C i t y  ~ l % r k . )  1 
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3 1 1 L i i L I t  t S OF FACT: 

1 .  T h i s  i s  a n  a p p l i c a t i o n  f o r  P r e l i n i 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  Cay V iew" ,  ' 

S u b j e c t  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  o n  t h e  s o u t h e a s t  c o r n e r  o f  2nd  
S t r e e t  and 2 0 t h .  Avenue.  ( E x h i b i t  'IB" - V i c i n i t y  ! lap) .  

2. The a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  c r e a t e  1 0  l o t s  f r o m  a p p r o x i m a t e l y  
2.15 a c r e s  i n  an  R S  7 2 0 0  z o n e .  ( E x h i b i t  " c "  - P r o p o s e d  P l o t  
P l a n ) .  

3. 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  i n  a n  E n v i r o n n ~ e n t a l l y  S e n s i t i v e  
A rea :  P o t e n t i a l l y  U n s t a b l e  S l o p e .  The a p p l i c a n t  s u b m i t t e d  an  
E n v i r o n m e n t a l  Check1 i s t ,  w h i c h  r e c e i v e d  a  F i n a l  D e c l a r a t i o n  o f  
N o n - S i g n i f i c a n c e   fro^^ t h e  R e s p o n s i b l e  O f f i c i a l  on  December 1 3 ,  
1977 .  

4. T h e  a p p l i c a n t  has  s u b m i t t e d  a  p l a n  s h o w i n g  t h e  p r o p o s e d  l o c a t i o n  
o f  t h e  h o u s e s  t o  b e ' c o n s t r u c t e d  o n , t h e  p l a t ,  i n d i c a t i n g  t h e  a n t i -  
c i p a t e d  s e t b a c k s  and d i s t a n c e s  b e t w e e n  h o u s e s .  ( E x h i b i t  "D" - 
P r o p o s e d  G u i l d i n g  L o c a t i o n ' s ) .  ' .  

8. HISTORICAL BACKGROUIID: .(;lot a p p l i c a b l e )  
. . 

C .  GOVERIIMEHTAL COORDINATIObI: 

5 .  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 . ,  T h e  , B u i l d i n g  D e p a r t m e n t  h a s  i n d i -  
c a t e d  t h a t  t h e  r o a d  p r o p o s e d  t o  s e r v e  t h i s  p l a t  b e  r e l a b e l e d  f r o m  
IJE 1 0 3 r d  P l a c e  t o  1 9 t h  P:ace.- . . 

6. K i r k l a n d  D e p a r t m e n t  o f  P u h l i c  ~ e r v ' i c e s .  T h e  P u b l i c  S e r v i c e s  
D e p a r t r i i e n t  h a s  i n d i c a t e d  t h a t  t h e  f .01 l o w i n g  improven :e r i t s  s h o u l d  
b e  made w i t h  d e v e l o p m e n t  c f  t h i s  p l a t :  

a. T h e  I n t e r i o r  s t r e e t s  s h o u l d  b e  p a v e d  t o  a  w i d t h  o f  20 f e e t  
w i t h  c u r b  and  g u t t e r  o n  e i t h e r  s i d e ,  a n d  a  5 - f o o t  w i d e  c o n -  
c r e t e  s i d e v r a l l ,  a l o n g  the  s o u t h  s i d e  o f  t h e  r o a d .  

b. The  p o r t i o n  o f  2nd  S t r e e t  l y i n g  b e t w e e n  t h e  n o r t h e r n  e x t e n t  
o f  1 9 t h  P l a c e  and 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  s h o u l d  b e  d e v e l o p e d  t o  a  h a l f - s t r e e t ,  c o n s i s t i n g  o f  
1 6  f e e t  o f  a s p h a l t ,  and  c u r b ,  g u t t e r ,  a n d  s i d e w a l k  i m p r o v e -  
m e n t s .  

c. T h a t  p o r t i o n  o f  2nd S t r e e t  l y i n g  b e t w e e n  t h e  n o r t h e r n  m o s t  
e x t e n t  o f  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  2nd S t r e e t  and 1 9 t h  P l a c e  a n d  

8 
t h e  n o r t h e r n  p r o p e r t y  l i n e  s h o u l d , b e  g r a d e d  a n d  g r a v e l e d  t o  
a w i d t h  o f  1 2  f e e t ,  i n  o r d e r  t o  a l l o w  t h e  C i t y  a c c e s s  t o  t h e  
s e w e r  l i n e  w h i c h  w i l l  b e  i n s t a l l e d  a l o n g  2 0 t h  ALenue.  

d. T h a t  p o r t i o n . o f  2nd S t r e e t  l y i n g  b e t w e e n  t h e  s d 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  a n d  1 9 t h  Avenue  s h o u l d  b e  
a s p h a l t e d  t o  a  w i d t h  o f  1 2 - f e e t .  

1/26/78 ' 
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S t a t e m e n t s  o f  F a c t ,  C o n t i n u e d  

C. 6. e. A l l  i n ~ p r o v c m e n t s  i d e n t i f i e d  i n  l e t t e r s  ( b ) ,  ( c ) ,  a ~ d  ( d )  
s h a l l  b e  l o c a t e d  t o  t h e  e a s t  o f  t h e  c e n t e r  l i n e  o f  2 n d  
S t r e e t .  

f .  T h e  1 0 - f o o t  s e w e r  e a s e m e n t  w h i c h  h a s  b e e n  p r o p o s e d  b y  t h e  
a p p l i c a n t  t o  b e  l o c a t e d  b e t w e e n  l o t s  S ' a n d  9 s h o u l d  h e  r e -  
l o c a t e d  f u r t h e r  t o  t h e  e a s t ,  s o  t h a t  i t  w i l l  b e  b e t w e e n  
p r o p o s e d  l o t s  7  a c d  8 .  

D. EXISTING PHYSICAL Ct?ARACTERISTICS: 

7 .  The  s u b j e c t  p r o p e r t y  r i s e s  f r o m  t h e  n o r t h w e s t  c o r n e r  t o  t h e  s o u t h -  
e a s t  c o r n e r  a t  a  s l o p e  o f  a p p r o x i m a t e l y  14%.  

8. 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  
R i t t e n h o u s e ,  Zeman, a n d . A s s o c i a t e s  d a t e d  ~ a n u a r y l ? ,  1 9 7 8  ( E x h i b i t  
"E" - S a i l s  R e p o r t ) .  T h e  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  
a n  I n d i a n o l a  L o a n y  F i n e ' S a n d  ( I n C )  s o i l s L 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  
, h u n g e r  Sand ( Q y s )  u n i t .  

9. V e g e t a t i o n .  The s u h j e c t  p r o p e r t y  i s  f a i r l y  w e l l  wooded w i t h  
A l d e r  t r e e s ,  w i t h  a f e w  E v e r g r e e n  t r e e s  m i x e d  i n .  

10.  H y d r o l o g y .  T h e r e  a r e  t ~ o  s m a l l  s p r i n g s / d r a i n a g e  c h a n n e l s  l o c a t e  
o n  t h e  s u t j c c t  p r o p e r t y .  

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

11. 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  f r c j n t s  o n  t w o  s t r e e t s ,  2nd  S t r e e t  
a n d  2 0 t h  Avenue.  2nd  S t r e e t s  c o n t a i n s  a  € 0 - f o o t  w i d e  r i g h t - o f -  
way, w h l l e  2 0 t h  Avenue c o n t a i n s  a  3 0 - f o o t  w i d e  r i g h t - o f - w a y .  
t l e i t h e r  s t r e e t  i s  open  w h e r e  a d j a c e n t  t o  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

12.  A c c e s s .  T h e  a p p l i c a n t  i s  p r o p o s i n g  t o  s e r v e  a l l  1 0  l o t s  w i t h  a  
d e a d - e n d  s t r e e t ,  t e r m i n a t i n g  i n  a  "T "  t u r n - a r o u n d .  T h i s  s t r e e t  
w o u l d  c o n n e c t  t o  2nd S t r e e t ,  w i t h  v e h i c l e s  l e a v i n g  t h e  n e i g h b o r -  
h o o d  v i a  1 9 t h  Avenue.  

13.  P e d e s t r i a n  Ways. T h e r e  a r e  n o l e x i s t i n g  s i d e w a l k s  i n  t h i s  a r e a .  

14 .  D o m e s t i c  Wate r .  T h e r e  a r e  no  e x i s t i n g  w a t e r  l i n e s  s e r v i n g  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y .  

15. S a n i t a r y  Sewer.  T h e r e  a r e  no e x i s t i n g  s e w e r  l i n e s  s e r v i n g  t h e  
s u b  j ec  t p r o  p e r  t y  . The properties t o  the eas t  of the s i t e  a re  sewed by 
septic tanks, of  which some drain f i e l d s  may be located on the subject 

16.  S t o r m  Sewer.  T h e r e  a r e  no  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 e  s u b -  
j e c t  p r o p e r t y .  . .  

.F. NEICHCORIIOOD CHARACTERISTICS: 

17.  Z o n i n g .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  z o n e d  S i n g l e  F a r n l l y  R e s i d e n t i a l  
( R S  7 2 0 0 ) .  a s  a r e  a l l  p r o p e r t i e s  t o  t h e  e a s t ,  w e s t ,  a n d  s o u t h .  

1/26/78 
, I 1 / 1 8 / 7 0  eb  
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S t a t e m e n t s  c f  F a c t ,  C o n t i n u e d  

F. 17 .  To t h e  n o r t h  o f  t l i c  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  S i n y l e  F a m i l y  R e s i d e n t i a l  
(RS 3 5 0 0 0 )  z o n i n g .  

L'c 
18'. L a n d  Use. The  s u b j e c t  p r o p e r t y  I s  p r e s e n t l y  u n d e v e l o p e d .  P r o p -  

e r t i e s  t o  t h e  e a s t  o f  t h e  s i t e ,  a l o n g  3 r d  S t r e e t ,  h a v e  b e e n  
d e v e l o p e d  f o r  r e s i d e n t i a l  use .  . T h e r e  i s  o n e  . e x i s t i n g  r e s i d e n c e  
t o  t h e  s o u t h  o f  t h e  s i ~ b j e c t  p r o p e r t y ,  a n d  v a c a n t  l a n d s  t o  t h e  
n o r t h .  To  t h e  w e s t  o f  t h e  s i t e  i s  o n e  s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n c e ,  
t w o  r e s i d e n c e s  p r e s e n t l y  u n d e r  c o n s t r u c t i o n ,  w i t h  t h e  r e m a i n i n g  
p a r c e l s  v a c a n t .  

19.  , P a r k . s / R e c r e a t i o n  A r e a s ,  T h e r e  a r e  no p u b l i c l y  owned p a r k s  w i t h i n  
o n e - q u a r t e r  m i l e  o f  t h e  s u t l j e c t ' p r o p e r t y .  T h e  n e a r e s t  open  s p a c e ,  
u s e d  b y  t h e  pub1 i c  i s  t h e  J u a n i t a  G o l f  'Co.ur,se, l o c a t e d  a p p r o x i n i a t e l y  
1 2 0 0 . f e e t  t o  t h e  n o r t h v ! e s t  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

6. LOCAL ZOHI!,IG AI'ID/OR LAND llSE POLICIES AI4D PLANS: 

20. , T h e  p r o p o s e d  s u b d i v i s i o n  i s  r e q u i r q d  t o  b e  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  Z o n i n g  O r d i n a n c e  ?lo. 2183,  a n d  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  :lo. 2178.  The  f o l l o w i n g  s e c t i o n s  o f  t h e  S u b d i v i s i o n  
O r d i n a n c e  a r e  n o t e d  h e r e  f o r  t . he  a p p l i c a n t ' s .  b e n e f i t :  

a .  The  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  t o  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  r e q u i r e d .  ( S e c t i o n  2 . 5 . 6 )  

I 
b.  The  a p p l i c a n t  w i l l  h e  r e q u i r e d .  t o  ma'ke an  a p p r o p r i a t e  d e p o s i t  

I 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  and  
i 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  R e s e r v e  Fund.  ( S e c t i o n  2.5.9) 

c .  A l l  d e a d - e n d  s t r e e t s  s h a l l  t e r m i n a t e  i n  a n  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  n ~ i n i r n u m  r i g h t - o f - w a y  d i a m e t e r  o f  9 C  
f e e t ,  u n l e s s  t h e  P l a n n i n q  C o m m i s s i o n  a n D e a r s  a " T M  o r  " Y M  
s h a p e d  p a v e d  s p a c e  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  he 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  
s e r v i n g  u t i l i t i e s  s p e c i f i c a t i o n s .  ( S e c t i o n  2.12.3) 

A. S U M M A R Y  .OF TllC PROPOSED ACTION: 
. . 

1. The 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  f e c l s  t h a t  . t h e  p r o p o s e d  

8 
s u b d i v i s f o n  , i n  i t s  p r e s e n t  c o n f i g u r a t i o n ,  d o e s  n o t  s a t i s f y  t h e  
i n t e n t  o f  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 .  As p r o p o s e d ,  t h e  
p l a t  w o u l d  i n c l u d e  a number o f  l o n g ,  n a r r o w  l o t s  t o  t h e  s o u t h  a n d  
e a s t  o f  1 9 t h  P l a c e ,  c a u s i n g  r e s i d e n c e s  t o  b e  l o c a t e d  v e r y  c l o s e  
t o g e t h e r .  A l t l l o u g h  e a c h  p r o p o s e d  l o t  c o n t a i n s  a t  l e a s t  72n0 
s q u a r e  f e e t ,  t h e  p l a t  a p p e a r s  t o  b e  o v e r c r * o w d e d ,  a n d  w o u l d  n o t  
a p p e a r  t o  p r o v i d e  a v e r y  d e s i r a b 1 e . l i v i n g  e n v i r o n m e n t .  T h e r e f o r e ;  

1/18 1'26/78 7 8  eb I?- 2 ~ 9  



8 

i I: i n i t a  Bay  V i e w  
~ ~ 6 - 7 7 - 3 9 ( P )  
P a g e  4 o f  8 

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

A.  1. i t  i s  o u r  r e c o ~ ~ m e n d a t i o n  t h a t  l o t s  1 t h r o u g h  6 b e  r e a g g r e g a t e d  
i n t o  5 l o t s ,  f o r  a t o t a l  o f  ? l o t s  i n  t h i s  s u b d i v i s i o n ,  Such  9 
a  r e d u c t i o n  i n  t h e  l o t s  p r o p o s e d  w o u l d  a l l o w  e a c h  y a r d  m o r e  
s p a c e ,  p io re  d i s t a n c e  f r o m  n e i g h b o r i n ?  r e s i d e n c e s ,  a n d  a some- 
w h a t  l e s s - c r o w d e d  f e e l i n g  f o r  t h e  e n t i r e  p l a t ,   hibit bit "F" - 
S t a f f  P r o  o s a l )  

B. HISTORICAL D A E K G R C ~ ~ I D :  ( n o t  a p p l  i c a h l  e )  

2. K i r k l a n d  E u i l d i n g  D e p a r t m e n t .  .The s t r e e t  i d . e n t i f i e d  by t h e  a p p l i -  
-, $.. c a n t  a s  " 1 0 3 r d . P l a c e "  s h o u l d  b e  r e - i d e n t i f i e d  a s  " l ? t h  P l a c e " .  I 

3, ' K i r k l ' a n d  D e p a r t m e n t  o f  P u t 1  i c  S e r v i c e s ,  T h e  r e c o m m e n c l a t i o n s  o f  
t h i s  n e p a r t n i e n t  s h o u l d  b e  n:e t  by th 'e  a p p l i c a n t . ,  

4 .  T o p o g r a p h y / S o i l s / ~ e c l o g y ,  Eased  u p o n  t h e  S o i l s  R e p o r t  s u h n i t t e d  
by t h e  a p p l i c a n t  f o r  t h i s  p l a t ,  th .ese s i t e  c h a r a c t e r i s t i c s  w o u l d  
n o t  a p p e a r  t o  p o s e  c o n s t r a i n t s  t o  t h e  P l a n n i n 2  Con ln i i ss ion  f o r  
r e a c h i n g  e i t h e r  a p o s i t i v e  o r  n e g a t i v e  d e c l s i o n  o n  t h i s .  s ~ p l i c a -  
t i o p .  f l o w e v e r ,  t h e  r e c c n n e n d a t i o n s  n f  t h e  S o i l s  P e p o r t  s h o u l d  b 
f o l l o w e d  when t h i s  p l a t  i s  d e v e l o p e d .  

5 ,  V e g e t a t i o n ;  The a p p l i c a n t  s h o u l d  L e  r e q u i r e d  t o  m a i n t a i n  e x i s t i  

p l a t .  P a r t i c u l a r  a r e a s  o f  c o n c e r n  a r e  a l o n g  t h e  s o ~ r t h e r n  a n d  
e a s t e r n  p r o p e r t y  1  i n e s ,  P r i o r  t o  f i n a l  r e v i e w  o f  t h i s  p l a t ,  t h e  

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

a p p l i c a n t  s h o u l d  s u t n i t  a  t r e e  c u t t i n g / r e t e n t i o n  p l a n ,  i n d i c a t i n g  
w h i c h  o f  t h o s e  t r e e s  o f  ( - i n c h e s  o r  g r e a t e r  i n  c a l i p e r  w i l l  r e -  
m a i n  a n d  w h i c h  w i l l  b e  d e l e t e d .  

6. H y d r o l o g y ,  The  t w o  s p r i n g s  e x i s t i r g  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  
w 9 1 1  n e e d  t o  b e  i n t e r c e p t e d  by d r a i n s ,  when d e v e l o p m e n t  o f  t h i s  

- - -  -- p l a t  o c c u r s ,  The K i n g  C o u n t y  H e a l t h  D e p a r t m e n t  s h o u l d  b e  c o n t a c t e d  
t o  e n s u r e  t h a t  t h e r e  a r e  no  h e a l t h  h a z a r d s  a s s o c i a t e d  w i t h  t h e -  
w a t e r  o n  t h i s  s i t e .  

E. PUBLIC UTILITIES: 

. 7 .  S t r e e t s .  T h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  make t h e  f o l l o w i n 5  
i m p r o v e m e n t s  t o  2nd S t r e e t : ,  I 
a;. T h e  p o r t i o n  o f  2nd S t r e e t  l y i n g  b e t w e e n  t h e  n o r t h e r n  n o s t  

e x t e n t  o f  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  1 P t h  P l a c e  and 2nd  S t r e e t  a n d  
t h e  s o u t h e r n  p r o p e r t y  l l n e  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  s h o u l d  b e  
d e v e l o p e d  a s  a  h a l f - s t r e e t ,  w i t h  1 6 - f e e t  o f  a s p h a l t ,  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 .  

b. T h e  p o r t i o n  o f  2nd  S t r e e t  l y i n g  b e t w e e n  t h e  n o r t h e r n  m o s t  
e x t e n t  o f  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  2nd  S t r e e t  a n d  1 9 t h  P l a c e  a n d  
t h e  n o r t h  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  s h o u l d  b e  
g r a d e d  a n d  g r a v e l e d  t o  a w i d t h  o f  1 2  f e e t .  - 

8 
, 

c. T h e  p o r t i o n  o f  2 n d - S t r e e t  l y l , n g  b e t w e e n  t h e  s o u t h e r n  p r o p e r t y  
. . , l l n e  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p , e r t y  a n d  1 9 t h  Avenue  s h o u l d  b e  . a *  e I - # ,  - L  r t a r  1 7 0  I 
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E. 7. c. a s p h a l t e d  t o  a  1 2 - f o o t  w i d t h .  

d .  A l l  f m p r o v e m e n t s  i d e n t i f i e d  i n  l e t t e r s  ( a ) ,  ( b ) ,  a n d  ( c )  
a b o v e  s h a l l  b c  l o c a t e d  t o  t h e  e a s t  o f  t h e  c e n t e r  l i n e  o f  
2nd S t r e e t .  

8. Access .  1 3 t h  P l a c e  s h o u l d  h e  d e v e l o p e d  t o  a 2 0 - f o o t  w i d t h ,  
w i t h  c u r b . a n d  g u t t e r  i m p r o v e ~ e n t s  e n t i r e l y  s u r r o u n d i n g  t h e  
s t r e e t .  F u r t h e r ,  a 5 - f o o t  w i d e  c o n c r e t e  s idev :a l l :  s h o u l d  b e  
i n s t a l l e d  a l o n g  t h e  s o u t h  and  e a s t  s i d e  o f  l ? t h  P l a c e ,  e x t e n d -  
i n g  f r o m  t h e  s o u t h w e s t  c o r n e r  o f  p r o p o s e d  l o t  1  t o  t h e  connlon 
p r o p e r t y  l i n e  o f  l o t s  6 and 7  ( a s  t h e s e  l o t s  a r e  i d e n t i f i e d  i n  
E x h i b i t  'IF" - S t a f f  P r o p o s a l ) .  

9. P e d e s t r i a n  Ways. flo a d d i t i o n a l  p e d e s t r i a n  ways  a r e  r e c o n s e n d e d  
i n  a d d i t i o n  t o  t h a t  a l r e a d y  i d e n t i f i e d  i n  C o n c l u s i o n  8 a b o v e .  

10.  C o m e s t i c  G la ter .  W a t e r ' f o r  d o n l e s t i c  and  f i r e  p r o t e c t i o n  u s e  w i l l  
need  t o  b e  e x t e n d e d  t o  s e r v e  t h e  p r o p o s e d  p r l a t ,  a t  t h e  a p p l i c a n t ' s  
expense ,  i n  a c c o r d a n c e  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 ' s  w a t e r  
p r o g r a m .  

8 
11. S a n i t a r y  Sewer ,  Sewers  w i l l  h a v e  t o  b e  e x t e n d e d  t o  s e r v e  t h e  

p r o p o s e d  p l a t ,  a t  t h e  a p p l  i c a n t ' s  c x p e n s e .  The p r o p o s e d  s e w e r  
easemen t  f r o m  2 0 t h  Avenue s h o u l d  b e  r e l o c a t e d  t o  t h e  e a s t ,  t o  
s p a n  t h e  common p r o p e r t y  l i n e  o f  l o t s  6 and 7  ( a s  t h e s e  l o t s  
a r e  i d e n t i f i e d  i n  E x h i b i t  " F "  - S t a f f  P r o p o s a l ) .  

12 .  S t o r m  S e v e r .  F r i o r  t o  t h e  p u b l i c  h e a r i n g  f o r  F i n a l  P l a t  a p p r o v a l ,  
t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  h e  r e q u i r e d  t o  s u b m i t  f o r  r e v i e w  and  a p p r o v a l  
e n g i n e e r i n ?  c a l c u l a t i o n s  and  p l a n s  f o r  t h e  s t o r m  w a t e r  r u n - o f f  
a n d  d r a i f i a c e  s y s t e m  t o  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  a n d  t h e  
D e p a r t m e n t  o f  C o s m u n i t y  D e v e l o p m e n t .  T h c  s y s t e m s  s h o u l d  b e  de -  
s i g n e d  s o  t h a t  t h e  w a t e r  l e a v i n g  t h e  s i t e  f r o m  a  s t o r m  h a v i n g  
an  i n t e n s i t y  e q u a l  t o  o r  l e s s  t h a n  a  t e n  y e a r  s t o r m  w i l l  n o t  h a v e  
l e s s e r  q u a l i t y  o r  3 r e a t e r  q u a n t i t y  t h a n  t h a t  w h i c h  c u r r e n t l y  

' l e a v e s  t h e  s i t e  u n d e r  i d e n t i c a l  s t o r m  c o n d i t i o n s .  

F. ~IEIGHBORHOOD CtiARACTERISTICS: 

13. Z o n i n g .  The  p r o p o s e d  p l a t  i s  c o n s i s t e n t  wi. th t h e  z o n i n g . o f  t h e  
n e i g h b o r h o o d .  

14. L a n d  Use, As p r e v i o u s l y  i n d i c a t e d ,  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Con in iun i ty  
D e v e l o p m e n t  f e e l s  t h a t  t h e  p l a t ,  a s  p r e s e n t l y  p r o p o s e d ,  w o u l d  
r e s u l t  i n  overcrowded c o n d i t i o n s ,  a n d  a n  u n d e s i r a b l e  l i v i n g  
e n v i r o n m e n t .  I n  o r d e r  t o  c r e a t e  a  m o r e  d e s i r a b l e  u s e  o f  t h i s  
l a n d ,  o n e  p a r c e l  s h o u l d  b e  d e l e t e d ,  a n d  p r o p o s e d  l o t s  1 t h r o u g h  
6 s h o u l d  b e  r e - a g g r e g a t e d  i n t o  5 l o t s .  

15. P a r k s I R e c r e a t i o n  A r e a s .  The  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  d o e s  n o t  
f n d f c a t e  p u b l i c  a c q u i s i t i o n  o f  a n y  p a r t  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  
f o r  p a r k  a r e a s .  

-, 

1 / 2 6 / 7 8  
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G. LOCAL Z O N I I I G  A I I D / O R  L A N D  U S E  POLICIES At iD  PLAIIS: 

16.  The  a p p l i c a n t  s h o u l d  h e  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  
a n d  d e s i g n  d r a v i n g s  w h i c h  v:i11 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 l .  

17 .   he 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  !0% 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  $ 2 0 0  p e r  n e w l y  c r e a t e d  
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 a u n t  o f  t h e  P a r k  and  I l 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  R e s e r v e  
Fund, . p r i o r  t o  F i n a l  F l a t  r . ev iew .  

.. 18,  . T h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  r e d e s i g n  1 9 t h  P l a c e  w i t h  a  
c u l - d e - s a c  i n ~ p r o v e n i e n t ,  r a t h e r  t h a n  t h e  p r e s e n t l y  p r o p o s e d  " T I 1  . 
t u r n - a r o u n d .  Such a n  i m p r o v e m e n t  v1i.11 p r o v i d e  f o r  g r e a t e r  t r a f ' f i c  
m a n e u v e r a b i l i t y ,  a s  w e l l  as  l e n d i n g  a  m o r e  o p e n  f e e l i n g  t o  . t i l e  
p l a t  a n d  b e  d e s i . g n e d  t o  C i t y  s t a n d a r d s ,  

19.  F r o v i s i o n s  s h o u l d  I )e made f o r  s i d e w a l k s  w i t h i n  t h e  p l a t .  

20. A l l  r e q u i r e d  u t i l i t i e s  s l l o u l d  be u n d e r g r o u n h e d  t o  c u r r e n t s s e r v i n r ;  
u t i l i t i e s  s p e c i f i c a t i o n s .  . 

RF.COI~~~EIIDAT1 OIIS : 
. . 

S u b j e c t  t o  t h e  , f o r e g o i n g  S t a t ~ m e n t s  o f  F a c t ,  C o n c l u s i o n s ,  ancl E x h i b i t s  

s u b j e c t  t o  t h e  f o l l a w i n ~  c o n d i t i o n s :  
. " A "  t h r o u g h  " T ; " ,  we h e r e b y  r e c c n m e n d  a p p r o v a l  o:f t h i s  P r e l i ~ i i n a r y  , P l a t ,  

/ 

1. Pro) .osed l o t s  1  t h i o d g h  8 s l ~ a l l  tle r e - a g g r e g a t e d  i n t o  5 l o t s ,  r e s u l t -  
i n g  i n  a  c o r i f i g u r a t i o n  c e c e r a l l y  c o n s i s t e r l t  w i t 1 1  t h a t  i n d i c a t e d  i n  
E x h i b i t  ' IF' '  - S t a f f  P r o p c s a l .  

. . 
2. X E  1 C 3 r d  P l a c e  s h a l l  b e  r e - i d e n t i f i e d  as  " 1 l t t 1  P l a c e " .  

3, \ t i l t h  th 'e  d e v e l o p m e n t  o f  t h i s  p l a t ,  t h e  f o l l o w i n g  i m p r o v e n i e n t s  s h a l l  
b e  wade t o  2nd  S t r e e t :  

a.  T h a t  p o r t i o n  o f  2nd S t r c e t  1 y i r ; g  L,ete!een t h e  n o r t n e r n l y  ex'-cent 
o f  t l t e  i n t e r s e c t i o n  o f  1 9 t h  P l a c e  a n t  2 n d  S t r e e t  and  t h e  s o u t h e r n  
p r o p e r t y  l i n e  s h a l l  b e  d e v e l o p e d  i n t o  a h a l f - s t r e e t ,  t o  t n c l u d e  
1 6  f e e t  o f  a s p h a l t ,  and  c u r b  a n d  g u t t e r  i t r p * r o v e n e n t s .  

. T h a t  p o r t i o n  o f  2nd S t r e e t  l y j n q  b e t w e e n  t h e  n o r t t r e r n l y  e x t e n t  o f  
t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  2nd S t r e e t  a n d  l c t h  P l a c e  and t h e  n o r t h  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  s h a l l  he g r a t e d  and  g r a v e l e d  t o  
a  1 2 - f o o t  w i d t h .  

' c .  T h a t  p o r t l o n  o f  2nd S t r e e t  l y i n g  b e t w e e n  t h e  s o u t h  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  and 1 9 t h  Avenue s h a l l  b e  a s p h a l t e d  t o  a  
1 2 - f o o t  width. 8 

d, A11 i n p r o v c s i e n t s  i d e n t i f i e d  I n  ( a ) ,  ( h ) ,  ant1 ( c )  a b o v e  s h a l l  
p l a c e d  t o  t h e  e a s t  o'f c e n t e r  l i n e  o n  2nd S t r e e t ,  
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b e  d e v e l o p e d  t o  2 P f e e t  i n  w i d t h ,  and  s h a l l  b e  
s u r r o u n d e d  b y  c u r t i  a n d  ~ u t t c r  i ~ p r o v e n e n t s .  

5 .  A 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 l i a l l  f.e i n s t a l l e d  a l o n g  t h e  s o u t h  
, and  e a s t  s i t l e , o f  l B t h  P l a c e ,  e x t e n d i n ?  f r o m  t h e  s o i r t h w e s t  c o r n e r  o f  

l o t  1  t o  t h e  common p r o p e r t y . l i n e  o f  l o t s -  6 a i d  7 ( a s  t h e s e  l o t s  a r e  
i t l e n t i f i e d  i n  E x h i b ' i t  ".F" - S t a f f  P r o p c s a l ) .  

6. P r i o r  t o  F i n a l  P l a t  r e v i e w ,  a l l  r e q u i r e d  i m p r o v e m e n t s  s l i a l l  b e  e i t h e r  
p h y s i c a l l y  i n s t a l l e d ,  o r  t jonded w i t 1 1  t h e  C i t y .  T h e  amoun t  o f  s u c h  
bond  s h a l l  b b  d e t e r m i n e d  hy t h e  D i r e c t o r  o f  t h e  P u b l i c  S e r v i c e  D e p a r t -  
ment ,  o r  h i s  d e s i ~ n a t c d  o f f i c i a l .  

7. The a p p l i c a n t  s h a l l  m a i n t a i n  e x i s t i n l ; l * v e g e t a t i o n  t o  t h e  niaximum 
e x t e n t  p o s s i b l e ,  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  s11hr;i i t  t o  t h e  C i t y  a t r e e  c u t t i n g / r e t e n t i o n  p l a n ,  i n d i c a t i n g  
w h i c h  t r e e s  o f  6 - i n c h e s  a r  . g r e a t e r  i n ' c a l i p e r  . w i l l  r e m a i n ,  and w.hi.ch 
w i l l  b e  de1etec. l .  P a r t i c u l a r  e s l p h a s i s  s h a l l  b e  g i v e n  t o  m a i n t a i n i n ?  

, t h a t  v e g e t a t i o n  a l o n g  t h e  s o i r t h  and  e a s t  p r o p e r t y  l i n e s .  

8. P r i o r  tr, 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 l l a l l  do. g r a d i n g .  o n l y  w i t h i n  
C i t y  r f ~ 5 t s - o f - w a y  and u t i l i t y  ease rcen ts .  flo g r a d i n g  s h a l l  ' b e  a l ' l o w ~ d  
t o  o c c u r  o n  t h e  i n d i v i d u a l  l o t ,  u n t i l  b u i l d i n g  p e r m i t s  a r e  i s s u e d  f o r  
t h o s r  l o t s .  

F. The a p p l i c a n t  s h a l l  f o l l o w  t h e  d e s i g n  r e c o n m e n d a t i o n s  i n c l u d e d  i n  t h e  
~ o i l s ' k e ~ o r t  p r e p a r e c !  by ~ i t t e n l ~ o u s e ,  Z kman, a n d  A s s o c i a t e s  f o r  t h i s  
d e v e l  o p t r e n t ,  d a t e d  J a n u a r y  19 ,  1978 .  . , 

10. P r i o r  t o  F i n - 1  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  s u b m i t  t o . t h e  D e p a r t -  
men t  o f  Con1n:unity D e v e l c p m e n t  a n  amount '  o f  rdoney e q u a l  t o  1 0 %  o f  t l l c !  
a s s e s s e d  v a l u a t i o n  o f  t h e  s u k l j e c t  p r o p e r t y ,  o r  $ 2 0 0  p e r  n e w l y  c r e a t e c !  
l o t ,  o h i c h e v e r  i s  g r e a t e r ,  f o r  d e p o s i t  i n  t h e  " f e e , i n  l i e u  o f  o p e n  
space"  a c c o u n t  o f  t h e  F a r k  and  I - i u n i c i p a l  ~ a c i l  i ' t i e s  Cunlul u t i v e  R e s e r v e  
Fund.  

1'1, P r i o r  t o  ~ 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  s u b r t ~ i t  t o  t h e  ~ e ~ a r t -  
v ier l t  o f  F u t l i c  S e r v i c e s  a  p l a n  t o  n i n i v i z e  r u n o f f  o r  s o i l  e r o s i o n  
d ~ l r i n g  c o n ' s t r u c t i o n  o f  t h i s  ; , la te  Th'e d e v e l o p e r  s h a l l  i n c o r p o r a t e  

, e r o s i o n  c o n t r o l  m e a s u r e s  s u c h  as  t h o s e  i n c l u d e d  i n  "On S i t e  S u r f a c e  
. W a t e r  Management "  p r e p a r e d  b y  t h e  K i n g  C o u n t y  P l a n n i n g  D i v i s i o n  i n  
March ,  1 9 7 7 .  

I 12. A l l  r ~ 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  s e r v i n g  
u t i l i t i e s  s p e c i f i c a t i o n s .  

13. P r i o r  t o  t h e  p u b l i c  h e a r i n g  f o r  F i n a l  P l a t  a p p r o v a l ,  t h e  a p p l i c a n t  
s h a l l  s u b n : i t  f o r  r e v i e w  a n d  a r p r o v a l  c n q i n e c r i n ~  c a l c u l a t i o n s  a n d  
p l a n s  f o r  t h e  s t o r m  v a t e r  r u n o f f  and d r a i n a v e  s y s t e n ~  t o  t h e  D e p a r t -  
m c n t  o f  P u b l i c  S c r v i c - e s  a n d  D e p a r t c i e n t  o f  Communi,ty P e v e l o p n i e n t .  
The s y s t e r i s  s t i o u l t l  t e  d e s i 9 n e d  s c  t h a t  t h t  w a t e r  l c i i v i n c  t h e  s i t e  
f r o m  .a s t o r m  h a v i n ?  a n  i n t c n s i t y  e q u a l  t o  o r  l e s s  t h a n  a I n - y e a r  . 
s t o r n  w i l l  n o t  h a v e  l e s s e r  q u a l i t y  o r  s r e a t c r  c u a n t i t y  t h a n  t h a t  
k ! l ~ i c l ~  c u r r e n t l y  l c a v ~ s  t h ?  s i t e  unc!er  i t l c n t i c a l  s t o r n :  c o n t l i  t i o n s  . P - ~ + q g '  
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14. A l l  l o t s  s h a l l  h a v e  a c c e s s  o n l y  f r o m  1 9 t h  P l a c e .  R o r d i n g  t o  t h i s  , 

a f f e c t  s h a l l  a p p e a r  o n  t h e  f a c e  o f  t h e  p l a t  l i n e n .  

15.  The C i ty  s h a l l  c o n t a c t  t h e  K i n g  C o u n t y  ~ e a l t h  D e p a r t m e n t  t o  e n s u r e  
. t h a t  t h e  d r a i n a g e / s p r i n g s  l o c a t e d  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  w i l l  n o t  

p o s e  a  h e a l t h  h a z a r d  t o  t h o s e  who w i l l  o c c u p y  t h e  s i t e .  I f  n e c e s -  
s a r y ,  t h e  d e v e l o p e r - s h a l l  i n c o r p o r a t e  m e a s u r e s  t o  m i t i g a t e  a n y  
e x i s t i n g  h e a l t h  h a z a r d s  r e l a t e d  t o  d r a i n a g e  o n  t h i s  s i t e .  


