
RESOLUTION NO. R- 2526 

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND APPROVING 
THE PRELIMINARY PLAT OF FORBES CREEK AS APPLIED FOR BY DONALD H I L L  
AND GERALD SCHLATTER, BEING DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  
NO. P - S U B - 7 7 - 7 7 ( P )  AND SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH PRELIM- 
INARY PLAT SHALL BE SUBJECT. 

WHEREAS, 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  h a s  r e c e i v e d  a n  
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  D o n a l d  H i l l  a n d  G e r a l d  S c h l a t t e r  a n d  s a i d  p r o p e r t y  as  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  a  RS 35 ,000  z o n e ,  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. 0 - 2 3 1 9  
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 ,  an  E n v i r o n m e n t a l  C h e c k l i s 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 1  a n d  a n d  a  p o s i 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  C h e c k 1  i s 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 r e a f t e r ,  a  f i n a l  E n v i r o n m e n t a l  I m p a c t  S t a t e m e n t  
was p r e p a r e d ,  p u b l i s h e d  a n d  made 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  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  

a 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  pub1  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  C o m m u n i 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  Recommenda- 
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 .  

NOW, 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 .  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  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. P - S U B - 7 7 - 7 7 ( 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  a s  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  F o r b e s  C r e e k  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 l .  

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 .  
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S e c t i o n  4 .  N o t h i n g  i n  t h i s  R e s o l u t i o n  s h a l l  b e  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  f r o m  c o m p l i a n c e  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  c o n f o r m e d  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  b e  d e l i v e r e d  t o  t h e  f o l l o w i n g :  

a 
a.  A p p l i c a n t  
b .  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 o r  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
c .  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t  f o r  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
d .  F i r e  D e p a r t m e n t  f o r  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
e .  P o l i c e  D e p a r t m e n t  f o r  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
f .  P a r k  D e p a r t m e n t  f o r  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
g .  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 i t y  o f  K i r k l a n d  
h .  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  a n d  F i n a n c e  

( e x  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  m e e t i n g  o f  t h e  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l  o n  t h e  15th 
day  o f  Ilay , 1 9 7 8 .  

SIGNED I N  AUTHENTICATION t h e r e o f  o n  t h e  15th d a y  o f  May , 1 9 7 8 .  

ATTEST : 

- 1 1  - 

D i r e c t o r  o f  A d m i n !  s t r a t i o n  a n d  F i n a n c e  
( e x  o f f i c i o / ~ i  ty C l e r k )  
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STATEMENTS OF FACT: 

A. SUMMARY OF THE PROPOSED ACTION: 

1. T h i s  i s  a n  a p p l i c a t i o n  b y  M r .  Don H i l l  and M r .  G e r a l d  
S c h l a t t e r  f o r  P r e l i m i n a r y  S u b d i v i s i o n  o f  F o r b e s  Creek .  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  t h e  N o r t h  H i g h l a n d s  a r e a ,  
b e t w e e n  1 1 6 t h  NE and 1405, a t  a p p r o x i m a t e l y  NE 1 0 4 t h  S t r e e t .  
( R e f e r  t o  B x h i b i t o ' B "  - V i c i n i t y  Map). 

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  24 l o t s  f rom a  27 a c r e  p a r c e l  
o f  p r o p e r t y .  The a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  d e v e l o p  l o t s  23 and  24 
a s  a  C i t y  P a r k .  L o t s  7  t h r o u g h  20, and 22, a r e  p r o p o s e d  t o  b e  

' i n c l u d e d  i n  t h e  F o r b e s  C r e e k  PUD, f o r  w h i c h  t h e  a p p l i c a n t s  h a v e  
f i l e d  c o n c u r r e n t l y  u n d e r  F i l e  No. P u ~ - 7 7 = 7 5 ( P ) .  ( ~ e f e r  t o  Ex- 
h i b i t  " C "  - P r o p o s e d  P l a t ) .  

3. The a p p l i c a n t  i n t e n d s  t o  c r e a t e  l o t s  1  t h r o u g h  6 i n  c o n f o r m a n c e  
w i t h  R S  8500  z o n i n g .  Such a  s u b d i v i s i o n  w o u l d  r e q u i r e  t h e  r e -  
zone  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  f r o m  t h e  p r e s e n t  z o n i n g  o f  R S  35,000 
t o  R S  8500 .  

L o t s  7 t h r o u g h  20 w o u l d  r a n g e  i n  s i z e  f r o m  a p p r o x i m a t e l y  2600 
s q u a r e  f e e t  t o  6200 s q u a r e  f e e t .  The a p p l i c a n t s  i n t e n d  t o  d e v e l o p  
t h e s e  s m a l l e r  l o t s  u s i n g  O l o t  l i n e  s e t b a c k s .  

L o t s  21 w o u l d  c o n t a i n  a p p r o x f m a t e l y  37,500 s q u a r e  f e e t .  A t  p r e -  
s e n t ,  t h e r e  i s  no a c c e s s  t o  t h i s  l o t ,  a s  i t  i s  s e p a r a t e d  f r o m  
t h e  m a j o r i t y  o f  t h e  p r o p e r t y  b y  a  s t e e p  r a v i n e ,  and d o e s  n o t  
a b u t  a n y  r i g h t s - o f - w a y .  

4. An E n v i r o n m e n t a l  I m p a c t  S t a t ~ m e n t  has  been  c o m p l e t e d  f o r  t h i s  
a c t i o n ,  w h i c h  i s  appended t o  t h e  A d v i s o r y  R e p o r t  f o r  t h e  PUD 
a p p l i c a t i o n ,  u n d e r  F i l e  No. PUD-77-75(P). The r e a d e r  s h o u l d  
r e f e r  t o  t h e  E I S  and PUD A d v i s o r y  R e p o r t  f o r  f u r t h e r  d e t a i l s  
c o n c e r n i n g  t h e  h i s t o r i c a l  b a c k g r o u n d ,  e x i s t i n g  p h y s i c a l  c h a r a c -  
t e r i s t i c s ,  n e i g h b o r h o o d  c h a r a c t e r i s t i c s ,  p u b l i c  u t i l i t i e s ,  
g o v e r n m e n t a l  c o o r d i n a t i o n ,  and z o n i n g  and l a n d  u s e  r e g u l a t i o n s  
r e l a t i n g  t o  t h i s  p r o j e c t .  

B. HISTORICAL BACKGROUND: 

5. The s o u t h e r n  1 / 3  o f  t h i s  p r o p e r t y  was a t  one  t i m e  used  a s  a  b a r r o w  
p i t  f o r  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  I n t e r s t a t e  405.  Some p r i v a t e  c l e a r i n g  
and g r a d i n g  h a s  o c c u r r e d  o n  t h i s  s i t e  4n r e c e n t  mon ths .  

C. EXISTING PHYSICAL CHARACTERISTICS: 

E .  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 u b j e c t  p r o p e r t y  s l o p e s  i n  a  

8 n o r t h e a s t e r l y  d i r e c t i o n  a t  a p p r o x i m a t e l y  5%. On t h e  n o r t h e a s t  
c o r n e r  o f  t h e  p r o p e r t y  i s  a s t e e p  r a v i n e  w i t h  s l o p e s  o f  40% o r  
g r e a t e r .  A l o n g  t h e  s o u t h  and n o r t h  p r o p e r t  l i n e s  o f  t h e  s u b j e c t  

r T r o p e r t y  a  e  s t e e p  s l o p e s ,  r e a c h i n g  100%.  See E x h i b i t  "Do '  - 
P n p o q r a p h y  



o r b e s  Creek 
'SUB-77-77 Page 2 o f  [ P I  7 

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. 7. H y d r o l o g y .  Fo rbes  Creek r u n s  t h r o u g h  t h e  base  o f  t h e  r a v i n e  
o n  t h e  n o r t h e a s t  p o r t i o n  o f  t h e  s i t e .  

8. V e g e t a t i o n .  The n o r t h e r n  2 / 3 ' s  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a r e  
d e n s e l y  v e g e t a t e d  w i t h  a  ' m i x t u r e  o f  c o n i f e r o u s  and d e c i d u o u s  
m a t e r i a l s .  

9 .  S o i l s / G e o l o g y .  L o c a l  s o i l  mapping 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  be  l o c a t e d  w i t h i n  an Arents,;, A lderwood (AgC) c l a s s i f i c a t i o n ,  
wh%,le t h e  g e o l o g i c  u n i t  i s  Vashon T i l l  ((It). 

D. NEIGHBORHOOD CIIARACTERISTICS: 

10.  Zon ing .  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  zoned R S  35,000. The 
p r o p e r t y  d i r e c t l y  t o  t h e  s o u t h  i s  p r e s e n t l y  b e i n g  d e v e l o p e d  
c o n s i s t  w i t h  R S  8500 zon ing .  To t h e  wes t  i s  p r o p e r t y  zoned 
R S  8500. N o r t h  o f  t h e  s i t e  i s  L i g h t  I n d u s t r i a l  zon ing ,  w h i l e  
t o  t h e  e a s t ' o f  ' t h e  s i t e ,  s e p a r a t e d  b y  1405, i s  K i n g  Coun ty  
R e s i d e n t i a l  zon ing .  

11,  Land Use. The s u b j e c t  p r o p e r t y  p r e s e n t l y  s u p p o r t s  f i v e  s i n g l e  
f a m i l y  r e s i d e n c e s ,  one o f  w h i c h  i s  v a c a n t .  The m a j o r i t y  o f  t h e  
s u b j e c t  p r o p , e r t y  i s  undeve loped .  I n  t h e  a r e a  w h i c h  was once  
used  as a  b o r r o w  p i t ,  t h e r e  i s  s t o r a g e  o f  c o n s t r u c t i o n  equipment. .  

To t h e  s o u t h  and wes t  o f  t h e  s i t e  i s  p r o p e r t y  b e i n g  d e v e l o p e d  
f o r  s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n t i a l  use.  To t h e  n o r t h  o f  t h e  s i t e  i s  
ParMac I n d u s t r i a l  Park .  A b u t t i n g  t h e  e a s t  p r o p e r t y  l i n e  o f  t h e  
s i t e  i s  I n t e r s t a t e  405. 

12. P a r k s / R e c r e a t i o n .  One t housand  f e e t  t o  t h e  s o u t h w e s t  o f  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  H i g h l a n d s  Pa rk .  Seven hund red  and f i f t y  
f e e t  t o  t h e  s o u t h  o f  t h e  s i t e  i s  a  C i t y -owned  p a r c e l  o f  p r o p e r t y ,  
w h i c h  a t  t h i s  t i m e  i s  undeve loped .  The Land Use P o l i c i e s  P l a n  
has i n d i c a t e d  t h e  need f o r  a d d i t i o n a l  p a r k  f a c i l i t i e s  i n  t h i s  
ne ighbo rhood .  

E. PUBLIC UT IL IT IES :  

13.  Sewer. The d e v e l o p e r s  w i l l  b e  r e q u i r e d  t o  p r o v i d e  adequa te  sewer 
t o  s e r v e  t h i s  p r o p o s a l .  

14. Water.  The d e v e l o p e r s  w i l l  be r e q u i r e d  t o  p r o v i d e  adequa te  w a t e r  
t o  s u p p l y  t h e  d o m e s t i c  and f i r e  f l o w s  n e c e s s a r y  t o  s e r v e  t h i s  
p r o j e c t .  

15 ,  S to rm  Dra inage ,  The s u b j e c t  p r o p e r t y  p r e s e n t l y  d r a i n s  i n  a  
n o r t h e r n l y  d i r e c t i o n  i n t o  Forbes  Creek.  

16. S t r e e t s .  The s u b j e c t  p r o p e r t y  f r o n t s  o n  1 1 6 t h  Avenue NE, w h i c h  
i s  3 0 - f o o t  w i d e  r i g h t - o f - w a y .  The r o a d  e x i s t s  i n  a  g r a d e d  c o n d i -  
t i o n .  
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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  

E. 1 7 . .  S i d e w a l k s .  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 b u t t i n g  t h e  sub -  
j e c t  p r o p e r t y .  When s u r r o u n d i n g  r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t s  a r e  
c o m p l e t e d ,  s t r e e t  and  s i d e w a l  k  i m p r o v e m e n t s  w i l l  b e  i n s t a l  l e d  
a l o n g  p o r t i o n s  o f  1 1 6 t h  Avenue ME. 

F. GOVERNMENTAL COORDINATION: 

18 .  Many C i t y  D e p a r t m e n t s ,  as  w e l l  a s  o t h e r  i n d i v i d u a l s  and a g e n c i e s  
h a v e  p r o v i d e d  i n p u t  o n  t h i s  d e v e l o p m e n t .  Comments f r o m  t h e  C i t y  
D e p a r t m e n t s  a r e  f u l l y  d i s c u s s e d  i n  t h e  PUD A d v i s o r y  R e p o r t .  A l l  
o t h e r  comments h a v e  been  a d d r e s s e d  i n  t h e  E n v i r o n m e n t a l  I m p a c t  
S t a t e m e n t  p r e p a r e d  f o r  t h i s  p r o p o s a l .  

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

19.  The p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  i s  r e q u i r e 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  S u b d i v i s i o n  O r d i n a n c e  No. 2178,  w i t h  t h e  f o l l o w i n g  
s p e c i f i c  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 '  b e n e f i t :  

a. A t r e e  c t r t t i n g  p l a n  f o r  a l l  d e v e l o p m e n t  s h a l l  b e  r e q u i r e d  
i n d i c a t i n g  t h o s e  t r e e s  o v e r  6 - i n c h e s  i n  c a l i p e r  w h i c h  w i l l  
b e  c u t  and w h i c h  w i l l  r e m a i n  o n  s i t e .  ( S e c t i o n  2.5.5) 

h. 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 2 . 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) 

c. The a p p l i c a n t  i s  r e q u i r e d  t o  p r o v i d e  a  min imum f i v e  p e r c e n t  
o p e n  s p a c e  d e d i c a t i o n  f o r  t h e  u s e  o f  r e c r e a t i o n a l  p u r p o s e s ,  
o r  d e p o s i t  a n  amoun t  i n t o  t h e  " f e e  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  C u m u l a t i v e  R e s e r v e  Fund.  
T h i s  amount  w o u l d  b e  $ 2 0 0  p e r  p r o p o s e d  l o t ,  o r  1 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 ,  w h i c h e v e r  i s  
g r e a t e r .  ( S e c t i o n  2.5.9) 

d. A l l  p r o p o s e d  s t r e e t s  w i t h i n  t h e  s u b d i v i s i o n  m u s t  b e  c o n s t r u c t e d  
t o  min imum C i t y  s p e c i f i c a t i o n s .  ( S e c t i o n  2.11.3) 

e. Where a  s u b d i v i s i o n  a b u t s  e x i s t i n g  r o a d s ,  s i d e w a l k s  o r  w a l k -  
ways w i l l  b e  r e q u i r e d  t o  b e  i n s t a l l e d  i n  o r  a d j a c e n t  t o  t h e  
a b u t t i n g  r i g h t - o f - w a y .  ( S e c t i o n  2.11.9) 

f. 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  
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) 

20. P u r s u a n t  t o  t h e  K i r k l a n d  Land  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  
No. 2293, 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 e  p r e l i m i n a r y  p l a t ,  
a  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  g r a d i n g  p e r m i t  may b e  i s s u e d  
f o r  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  g r a d i n g  w o r k  t o  be  done  o n l y  
w i t h i n  p r o p o s e d  s t r e e t s  o r  u t i l i t y  easemen ts  a s  d . e s i g n a t e d  o n  
t h e  a p p r o v e d  P r e l i m i n a r y  P l a t  d r a w i n g s .  P r i o r  t o  t h e  a p p r o v a l  
o f  a  f i n a l  p l a t ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  i n d i c a t e  t h e  maximum 
e x t e n t  o f  v e g e t a t i o n  r e m o v a l  f o r  h o u s i n g  and d e v e l o p m e n t .  

4 / 2 7 / 7 8  
4 / 6 / 7 8  eb 
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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  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  as i n d i c a t e d  i n  t h e  f o l l o w i n g  s e c t i o n s .  

2. A t  t h e  t i m e  o f  F i n a l  P l a t  a p p l i c a t i o n ,  t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  
s u b m i t  a n  a p p l i c a t i o n  f o r  Rezone.  T h e  Rezone a p p l i c a t i o n  
s h o u l d  p e r t a i n  o n l y  t o  l o t s  1  t h r o u g h  6. A p p l i c a t i o n  f o r  r e -  
z o n i n g  o f  t h e  r e m a i n d e r  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  accom- 
p a n y  t h e  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  a p p l  i c a t i o n s .  

3. I t  has  b e e n  n o t i c e d  t h a t  n o t  a l l  p a r t i e s  o w n i n g  p r o p e r t y  i n -  
v o l v e d  i n  t h i s  s u b d i v i s i o n  h a v e  b e e n  r e p r e s e n t e d  o n  t h e  a p p l i -  
c a t i o n  f o r m .  P u r s u a n t  t o  S t a t e  Law ( R C W  58.17.165) a l l  p r o p e r t y  
o w n e r s  w o ~ r l d  b e  r e q u i r e d  t o  s i g n  t h e  a p p l i c a t i o n  f o r  F i n a l  P l a t  
a p p r o v a l  f o r  t h i s  p r o j e c t .  T h e s e  s i g n a t u r e s  w i l l  a l s o  need  t o  
accompany a n y  r e z o n e  a p p l i c a t i o n  f o r  l o t s  1  t h r o u g h  6. 

4.  A p p l i c a t i o n  f o r  F i n a l  P l a t  a p p r o v a l  s h o u l d  b e  a p p r o v e d  b y  t h e  
P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  p r i o r  t o  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  r e v i e w  o f  t h e  
F i n a l  PUD a p p l i c a t i o n  f o r  t h i s  p r o j e c t .  T h i s  w i l l  i n s u r e  t h a t  
a l l  p r o p e r t y  o w n e r s  a r e  p r o p e r l y  r e p r e s e n t e d  p r i o r  t o  t h e  c o n -  
s t r u c t i o n  o f  a n y  d w e l l i n g  u n i t s  o n  t h e  p r o p e r t y .  

5. Due t o  t h e  f a c t  t h a t  p r o p o s e d  l o t  21 has  no a p p a r e n t  a c c e s s ,  
t h i s  a r e a  s h o u l d  n o t  b e  e s t a b l i s h e d  a s  a  s e p a r a t e  l o t ,  b u t  s h o u l d  
b e  i n c l  uded  as  p a r t  o f  l o t  22 and. s  hou,l:d r e m a l  n  unqdeve.l,oped,. 

. . 
I : 

I 

R .  HISTORICAL BACKGROUND: (No r e l e v a n t  c o n c l u s i o n s )  

C. EXISTING PHYSICAL CHARACTERISTICS: 

6. Topography/Soils/Geology. T h e s e  f a c t o r s  s h o u l d  n o t  c o n s t r a i n  
t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  f o r m  m a k i n g  e i t h e r  a  p o s i t i v e  o r  nega-  
t i v e  d e c i s i o n  o n  t h i s  a p p l i c a t i o n .  

7. H y d r o l o g y .  The  d e v e l o p e r s  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  m a i n t a i n  F o r b e s  
C r e e k  i n  a  n a t u r a l  c o n d i t i o n .  A l l  n e c e s s a r y  p r e c a u t i o n s  s h o u l d  
b e  t a k e n  t o  m a i n t a i n  e x i s t i n g  w a t e r  q u a l i t y  o f  t h i s  c r e e k .  

8. V e g e t a t i o n .  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  s h o u l d  b e  m a i n -  
t a i n e d  t o  t h e  maximum 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 o u l d  s u b n i t  a p l a n  i n d i c a t i n g  a l l  v e g e t a t i o n  o v e r  
6 - i n c h e s  i n  c a l i p e r ,  and  s h o w i n g  w h i c h  o f  t h i s  v e g e t a t i o n  w i l l  
b e  removed  and  w h i c h  w i l l  r e m a i n  w i t h  d e v e l o p m e n t  o f  t h i s  p r o j e c t .  

D. NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS: 

0 .  Z o n i n g .  P r o p o s e d  l o t s  1  t h r o u g h  6 a r e  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  p r o -  
posed  z o n i n g  o f  R S  8500 f o r  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  L o t s  7  t h r o u g h  
20, w h i c h  a r e  o f  a  s i g n i f i c a n t l y  s m a l l e r  s i z e ,  do n o t  conform. t o  
t h e  s u b d i v i s i o n  ' o r d i ' n a n c e  a n d  s h ' o u l d  t t i e r e f o r e  b e  d e l e t e d  f r o m .  t h e  

8 
s i t e  p l a n .  
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0. 9 .  P r o p o s e d  z o n i n g  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  1's c o n s i s t e n t  w i t h  
o t h e r  e x i s t i n g  and  e x p e c t e d  z o n i n g  o f  s u r r o u n d i n g  p r o p e r t i e s .  

10. Land  Use. The  g e n e r a l  u s e  o f  t h i s  p r o p e r t y  ( r e s i d e n t i a l )  
w o u l d  b e  c o n s i s t e n t  w i t h  o t h e r  u s e s  i n  t h e  s u r r o u n d i n g  a r e a .  
However,  t h o s e  u n i t s  t o  h e  c o n s t r u c t e d  w i t h i n  t h e  c o n f i n e s  o f  
t h e  p r o p o s e d  PUD c o u l d  b e  o f  v a r y i n g  t y p e s ,  i n c l u d i n g  t o w n h o u s e s  
and u n i t s . w i t h  0 - l i n e  p r o p e r t y  s e t b a c k s .  A m o r e  c o m p l e t e  d i s -  
c u s s i o n  o f  th .e  p r o p o s e d  l a n d  u s e  i n  i n c l u d e d  i n  t h e  A d v i s o r y  
R e p o r t  p r e p a r e d  f o r  t h e  PUD a p p l i c a t i o n  u n d e r  F i l e  No. PUD-77-75(P).  

11.  P a r k s l R e c r e a t i o n .  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  d e v e l o p  and 
d e d i c a t e  a  2.2 a c r e  p a r k  o n  l o t s  23 and 24, t o  a d d r e s s  t h e  ex -  
p r e s s e d  need f o r  a d d i t i o n a l  p a r k  f a c i l i t i e s  i n  t h i s  n e i g h b o r h o o d .  

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

12. Sewer. The a p p l i c a n t s  h a v e  i n d i c a t e d  t h a t  t h e y  w i l l  b e  i n s t a l -  
l i n g  a d e q u a t e  s e w e r  t o  s e r v e  t h i s  p r o j e c t .  D e t a i l e d  d r a w i n g s  
w i l l  need  t o  b e  s u b m i t e d  t o ,  and  a p p r o v e d  by ,  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  p r i o r  t o  a n y  c o n s t r u c t i o n  o f  t h e s e  u t i l i t i e s .  

I 

13.  Wa te r .  The  a p p l i c a n t s  h a v e  p r o p o s e d  t o  i n s t a l l  t h e  n e c e s s a r y  
w a t e r  t o  s e r v e  t h i s  d e v e l o p m e n t ,  w h i c h  w o u l d  c o n n e c t  t o  t h e  
e x i s t i n g  8 - i n c h  w a t e r  l i n e  i n  t h e  r i g h t - o f - w a y  o f  1 1 6 t h  Avenue 
NE. D e t a i l e d  d r a w i n g s  w i l l  need  t o  b e  s u b m i t t e d  t o ,  and 
a p p r o v e d  by, 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  p r i o r  t o  c o n s t r u c -  
t i o n  o f  a n y  o f  t h e s e  ' u t i l i t i e s .  

14.  S t o r m  D r a i n a g e .  P r i o r  t o  t h e  i n s t a l l a t i o n  o f  a n y  r e q u i r e d  
u t i l i t i e s ,  g r a d i n g ,  o r  c l e a r i n g  o r  d e v e l o p m e n t  o n  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y ,  t h e  a p p l i c a n t s  s h a l l  b 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  
e n g i n e e r i n g  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  
and d r a i n a g e  s y s t e m  t o  t h e  n 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 h i s  
s y s t e m  w i l l  b e  d e s i g n e d  so  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  a n  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  a  l e s s e r  q u a l i t y  o. g 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 .  

I n  a d d i t i o n ,  t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  s u b m i t  t o  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  an i n t e r i m  s t o r m  d r a i n a g e l e r o s i o n  c o n t r o l  p l a n  f o r  
t h e i r  a p p r o v a l .  T h i s  p l a n  i s  t o  be  a p p r o v 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  p r i o r  t o  any  g r a d i n g  o n  t h e  s i t e .  A l s o ,  t h e  
d e v e l o p e r  s h o u l d  s u b m i t  a  bond t o  t h e  C i t y  i n  an amount  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  m a i n t e n a n c e  o f  t h e  i n t e r i m  
d r a i  n a g e l e r o s i o n  c o n t r o l  f a c i l  i t y .  

1 5 .  StreetsISidewal ks. With the  p l a t t i n g  o f  t h i s  proper ty ,  the  f o l l o w i n g  improve- 
ments should be made t o  116th Ave. N.E. :  

a. The app l icants  should dedicate a  s t r i p  o f  land 30 f e e t  i n  w id th  t o  the  C i t y  
f o r  r ight-of -way purposes, t o  b r i n g  the  t o t a l  w id th  o f  116th Ave. N.E. t o  
60 fee t .  

b. The app l i can t  should prov ide 18 f e e t  o f  asphal t ing,  w i t h  underground 
drainage and curb and g u t t e r  improvements and a  5 f o o t  wide concrete 

idewalk on 116th Ave. N.E., where the sub jec t  proper ty  abuts t h a t  s t r e e t .  
f'hese improvements may meander i n  the  r i g h t - o f - w a y  t o  save e x i s t i n g  vegeta t io r  
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E. 15. c. A v e h i c l e  t u r n - a r o u n d  s h o u l d  be  p r o v i d e d  a t  t h e  n o r t h e r n  
e x t e n t  o f  t h e  improvements  t o  1 1 6 t h  NE.  

d. Recommended improvements  f o r  t h e  v a r i o u s  sys tems s e r v i n g  
t h e  p o r t i o n  . o f  t h i s  p l a t  t o  be i n c l u d e d  i n  t h e  p roposed  
PUD a r e  s t a t e d  i n  t h e  A d v i s o r y  R e p r r t  f o r  t h e  PUD a p p l i -  
c a t i o n ,  F i l e  No. PUD-77-75(P). 

F. GOVERNMENTAL COORDINATION: 

16. The a p p l i c a n t s  s h o u l d  be  r e q u i r e d  t o  comp l y  w i t h  t h e  recommen- 
d a t i o n s  o f  t h e s e  Depa r tmen ts ,  where  a p p l i c a b l e .  

G. LOCAL Z O N I N G  AND/OR LAND USE POLICIES AND PLANS: 

17. R a t h e r  t h a n  d e p o s i t  an amount o f  money 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 h c i l i t i e s  Cumula- 
t i v e  R e s e r v e  Fund, t h e  a p p l i c a n t  has p roposed  t o  d e v e l o p  and 
d e d i c a t e  a  p a r k  f a c i l i t y .  The P a r k s  Depa r tmen t  and P a r k  Boa rd  
has r esponded  f a v o r a b l y  t o  t h i s  p r o p o s a l  and i t  wou ld  be o u r  
r ecommenda t i on  t h a t  t h i s  p r o p o s a l  be  accep ted .  The a p p l i c a n t s  
s h o u l d  be r e q u i r e d  t o  work  w i t h  t h e  P a r k s  Depa r tmen t  o n  a  f i n a l  
d e s i g n  o f  t h e  p a r k  f a c i l i t y .  The f i n a l  p a r k  p l a n  s h o u l d  be 
s u b m i t t e d  f o r  r e v i e w  b y  t h e  P l a n n i n g  Commiss ion a l o n g  w i t h  t h e  
F i n a l  P l a t  a p p l  i c a t i o n .  

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

19. A f t e r  p r e l  i m i n a r y  p l a t  a p p r o v a l ,  l a n d  s u r f a c e  m o d i f i c a t i o n s  
s h o u l d  o n l y  be a l l o w e d  w i t h i n  t h e  p roposed  s t r e e t s  and u t 7 l i t y  
easements  s e r v i n g  t h i s  deve lopmen t .  

RECOMMENDATIONS : 

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 e m e n t s  o f  F a c t ,  C o n c l u s i o n s ,  E x h i b i t s  " A "  
t h r o u g h  "F", we h e r e b y  recommend t h a t  t h i s  P r e l i m i n a r y  P l a t  o f  F o r b e s  
Creek  be  app roved  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. A p p r o v a l  o f  t h i s  a p p l i c a t i o n  s h a l l  be c o n t i n g e n t  upon 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 lanned  U n i t  Deve lopment  a p p l i c a t i o n  s u b m i t t e d  u n d e r  
F i l e  No. PUD-77-75(P). 

2. The E n v i r o n m e n t a l  I m p a c t  S t a t e m e n t  p r e p a r e d  f o r  t h i s  p r o j e c t  s h a l l  
be  i n c l u d e d  as p a r t  o f  t h e  a d o p t i n g  R ~ s o l u t i o n Y f o r  t h i s  a p p l i c a t i o n .  

3. P l a n n i n g .  Commiss ion o f  F i n a l  P l a t  a p p l i c a t i o n  f o r  t h i s  p r o j e c t  s h a l l  
p r e c e d e  Commiss ion r e v i e w  o f  t h e  F i n a l  P l anned  U n i t  Deve lopment  a p p l i -  
c a t i o n  f o r  t h i s  p r o j e c t .  Accompany ing t h e  F i n a l  P l a n  a p p l i c a t i o n  
s h a l l  be a  Rezone a p p l i c a t i o n  p e r t a i n i n g  t o  l o t s  1  t h r o u g h  6. O t h e r  
l o t s  w i t h i n  t h i s  deve lopmen t  s h a l l  be r e z o n e d  c o n c u r r e n t l y  w i t h  
F i n a l  P l a n n e d  U n i t  Deve lopment  a p p l i c a t i o n s .  L O ~ S  7 t h r o u g h  20 s h a l l  
be d e l e t e d  f r o m  t h e  s i t e  p l a n .  
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8 Recommendat ions ,  C o n t i n u e d  

4 .  The F i n a l  P l a t  a p p l i c a t i o n  s h a l l  b e a r  t h e  s i g n a t u r e s  o f  a l l  p a r t i e s  
h a v i n g  a  p a r t i a l  o w n e r s h i p  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  a s  w e l l  a s  t h e  

I 
r e z o n e  a p p l i c a t i o n  f o r  l o t s  1  t h r o u g h  6, A p p r o v a l  o f  t h i s  a p p l i c a -  
t i o n  d o e s  n o t  n e g a t e  a n y  o f  t h e  c o n d i t i o n s  o f  a  p r o v a l  i m p o s e d  u p o n  
t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  u n d e r  F i l e  No. ~ U D - 7 7 - 7 5 ( ~ ~ ,  

5 .  W i t h  d e v e l o p m e n t  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  t h e  f o l l o w i n g  i m p r o v e m e n t s  
t o  1 1 6 t h  Avenue N E  s h a l l  b e  p r o v i d e d :  

a, D e d i c a t i o n  o f  a  3 0 - f o o t  w i d e  p a r c e l  o f  p r o p e r t y  t o  t h e  C i t y  f o r  
r i g h t - o f - w a y  p u r p o s e s ,  w h e r e  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a b u t s  1 1 6 t h  
Avenue NE.  

b .  E i g h t e e n  f e e t  o f  a s p h a l t ,  w i t h  u n d e r g r o u n d  d r a i n a g e  and  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 ,  and a  5 - f 0 0 t  w i  de c o n c r e t e  s i  dewa l  k .  T h e s e  
i m p r o v e m e n t s  may meander  i n  t h e  r i g h t - o f - w a y  t o  m a i n t a i n  vege-  
t a t i o n .  

c .  A v e h i c l e  t u r n - a r o u n d  s h a l l  be  p r o v i d e d  a t  t h e  n o r t h e r n  e x t e n t  
o f  t h e  i m p r o v e m e n t s  t o  1 1 6 t h  Ave.  N . E .  

6. A l l  u t i l i t i e s  s h a l l  h e  u n d e r g r o u n d e d .  

7.  P r i o r  t o  t h e  i n s t a l l a t i o n  o f  any  r e q u i r e d  u t i l i t i e s ,  g r a d i n g ,  c l e a r i n g  
o r  d e v e l o p m e n t  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  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  s u b m i t  f o r  r e v i e w  e n g i n e e r i n g  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  and d r a i n a g 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 .  

The s y s t e m  s h a l l  b e  d e s i g n e d  so  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  a n  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  a  l e s s e r  q u a l i t y  o r  g 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 .  

8, P r i o r  t o  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  a n y  u t i l i t i e s ,  t h e  a p p l i c a n t s  s h a l l  s u b -  
m i t  d e t a i l e d  p l a n s  f o r  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  w a t e r  and sewer  s y s t e m s  
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  f o r  t h e i r  r e v i e w  a n d  a p p r o v a l .  

I n  a d d i t i o n ,  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  ~ u ' b l i c  S e r v i c e  D e p a r t -  
men t  an i n t e r i m  s t o r m  d r a i n a g e / e r o s i o n  c o n t r o l  p l a n  f o r  t h e i r  a p p r o v a l .  
T h i s  p l a n  i s  t o  b e  a p p r o v 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  p r i o r  t o  
any g r a d i n g  on t h e  s i t e .  A l s o ,  t h e  d e v e l o p e r  s h a l l  s u b m i t  a  b o n d  t o  
t h e  C i t y  i n  an  amount  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  m a i n t e n a n c e  o f  t h e  i n t e r i m  d r a i n a g e l e r o s i o n  c o n t r o l  f a c i  l i t y .  

9. To s a t i s f y  t h e  r e q u i r e m e n t  f o r  t h e  p r o v i s i o n s  o f  p u b l i c  r e c r e a t i o n a l  
a r e a ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  d e s i g n  and  d e v e l o p  t h c  2.2 a c r e  p a r k  p r o p o s e d  
a l o n g  t h e  e a s t  s i d e  o f  1 1 6 t h  Avenue !IE. T h e  a p p l i c a n t s  s h a l l  c o n t i n u e  
t o  w o r k  w i t h  t h e  P a r k s  D e p a r t m e n t  o n  a  f i n a l  d e s i g n  o f  t h l s  p a r k .  
The  f i n a l  d e s i g n  s h a l l  h e  i n c l u d e d  w i t h  t h e  a p p l i c a t i o n s  f o r  F j n a l  
P l a n n e d  U n i t  D e v e l o ~ m e n t .  

8 10.  S u b s e q u e n t  t o  a p p r o v a l  o f  t h l s  p r e l i m i n a r y  p l a t  a p p l i c a t i o n ,  c l e a r i n g  
and g r a d i n o  s h a l l  o c c u r  o n l y  w i t h i n  t h e  p r o p o s e d  s t r e e t s  and u t i l i t y  
easements .  

1 1 .  ~ o t  21 s h a l l  be  i n c o r p o r a t e d  i n t o  L o t  22 a n d  s h a l l  r e m a i n  u n d e v e l o p e d -  



'$ . P .  
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APPLICATION FOR A  PRELIMI!IARY SUBDIVISION 

NOTE: B e f o r e  p r e p a r i . n g  t h i s  a p p l i c a t i o n ,  p l e a s e  r e a d  i n f o r m a t i o n  on 
c o v e r  p a g e  o f  t h i s  f o r m .  . . 

Company Name 

Mai 1  i n g  A d d r e s s  )0b3~-1P%v~NF~ityK\~k~~b r i p  780‘53 
( 1 )  B r i e f l y  d e s c r i b e  t h e  n a t u r e  o f  t h e  p r o p o s e d  s u b d i v i s i o n  ( i n c l u d e  

i n t e n d e d  . . u s e  a n d  number  o f  l o t s  p r o p o s e d ) . :  

P r o p o s e d  name o f  s u b d i v i s i o n :  

L o c a t i o n  o f  s u b d i v i s i o n :  
I 

I 

( 2 )  E x i s t i n g  z o n i n g  o f  p r o p e r t y  x53ra6 
( 3 )  I n i t i a l  s i z e  o ' f  p r o p e r t y  ( u n s u b d i v i d e d )  : SQ. FEET, 

27. ACRES. 

The u n d e r s i g n e d  a p p l i c a n t ( s )  i s ( a r e )  t h e  o w n e r s  o f  t h e  [ p r o p e r t y  d e s c r i b e d  

as f o ' l l o w s  ( l e g a l  d e s c r i p t i o n ) :  5.c e kft A G ~ F  h 

E x h i b i t  " A "  
A p p l i c a t i o n  
F o r b e s  Creek  
SUB-77-77(P) 

S a i d  p r o p e r t y  was a c q u i r e d  by t h e  a p p l i c a n t ( s )  o n  , 19-- 



STATE OF' W A S H I N G T O N )  
COUNTY O F  K I N G  1 
C I T Y  Q F  K I R K L A N D  ) 

, b e i n g  d u l y  s w o r n  d e p o s e  a n d  
r ( s )  o f  t h e  p r o p e r t y  i n v o l v e d  

i n  t h i s  a p p l i c a t i o n  a n d  t h a t  t h e  f o r e g o i n g  s t a t e m e n t s  a n d  a n s w e r s  
h e r e i n  c o n t a i n e d  a n d  t h e  i n f o r m a t i o n  h e r e w i t h  s u b m i t t e d  a r e  i n  a l l  
r e s p e c t s  t r u e  grid c o r r e c t  t o  t h e  b e s t  o f  . m y ( o u r )  k n o w l e d g e  a n d  
b e 1  i e f .  

( o w n e r )  

- 

5 u b s c r i D e d  a n d  r w i l r n  t o  b e f o r e  me t h i s  / g z d a y  of-*, 1 9 7  . 

S ~ ~ ~ S H I N G T O N ,  r e s i d i n g  a t  

.___ 
I ' I  . ,  

' 1 . 1 . '  . , 



STATE 01: WASIIINCTON) 
COUNTY OF K I N G  ) SS ' 

CITY OF KIRKLAND , ) 

. . . ,  

-. 

I/we, , b e i n g  d u l y  
w 

sworn depose  and s a y ,  t h a t  I 'am/we a r e  t h e  owner ( s )  o f  t h e .  p r o p e r t y  

l e g a l l y  d e s c r i b e d  below ,. and t h a t  

h a s  my/our p e r m i s s i o n  t o  a c t  . as . my/our a g e n t  i n  my/our b e h a l f  f o r  
C . . t h i s  a p p l i c a t i o n  f o r  a  

for  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  w i t h  . t h e  C i t y  o f  ~ i r ' k l a n d .  , . . 

S u b s c r i b e d  and sworn 

. . 

t o  b e f o r e  

. . 

' W  
me t h i s  / day o~w&,i"i. 

, A -  
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E x h i b i t  " C N  
P r o p o s e d  P l a t  --- - F o r b e s  C r r e k  
S u ~ - 7 7 - 7 7 ( P )  
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ENVI RONMENTfll., . CIIECVL I ST 

2 .  A d d r e s s  it113 Phone Mumhc 

\0(+4 I ~ A Q ~ .  WE 
- - -  

, . - 
3 .  D a t e  C h e c k l i s t  S u b m i t t e d  \q h7,? 1 

4 .  Agency R e q u i r i n g  c h e c k l i s t  m b  -&, I $ \ C m ,  w. 
5 .  Name o f  P r o p o s a l ,  i f  a p p l i c a b l e :  \ 

6 .  N a t u r e  and  B r i e f  D c s c r i ' p t i o n  o f  t h e  P r o p o s a l  ( i n c l u d i n g  b u t  
. . n o t  l i m i t e d  t o  i t s  s i z e ,  g e n e r a l  d e s i g n  e l e m e n t s ,  a n d  o t h c r  

f a c t o r s  t h a t  w i l l  g i v e  a n  a c c u r a t e  u n d e r s t a n d i n g  o f  i t s  s c o p c '  

. . - 
L o c a t i o n  of  P roposa l .  ( desc r i ! ?b  t h e  p h y s i c a l  s e t t i n g  o f  t h c  
p r o p o s a l , ,  as well a s  t l l c  c s t e n t  o f  t h e  l a n d  arcs o f f c c t c d  
by any o ~ ~ v i r o n ~ n e l ~ t , a l  i m p : ~ c t s  , i n c l u d i n g  BIIY o t h e r  i n  fori11:tt i o n  
nccclcd t o  ~ i v e  a11 a c c u r a t e  u n d e r s  t a n d j . n g  o f  ti~c e n v j r o l l n ~ c n t a l  

f o r  tllc l ' roposal  ( fcder i l l  , s t i ~ t c  

%'N 

. . . - . - - - - -  
10.  . Do you h a ~ ~  ::\n)* p l n n s  Cot. f l l t r ~ r o  i ~ d i l i t i ~ ~ : ~ ,  fxp: lns  i 0 1 l  , o r  

further ; l c : i v i t y  r c l : l t c ' \  t o  o r  col incci&(l  wi th  tl1j.s p r . o ( ) n ~ : l l ?  

E x h i b i t  I1Eo1 
' C  

E n v i r o n m e n t a l  C h e c k l i s t  
F o r b e s  C r e e k  
SUB-77-77(P) 





(3) Watcr.  W i l l  t h c  p r o p o s a l  r c s u l t  i n :  , 

(a) Changcs i n  currents, o r  t h c  c o u r s e  o r  
d i r c c t i o n .  o f  w a t e r  n~ovcmcnts ,  i n  c i t h c r  
m a r i n c  o r  .fresh w a t e r s ?  . . - 

(b)  Changes i n  a b s o r p t i o n  r a t c s  , d r n i n a g c  
patterns, o r  t h c  r a t e  and amount o f  
s u r f a c e  w a t c r  r u n o f f ?  

( c )  A l t e r a t i o n s ' t o  t h c  c o u r s e  o r  f low o f  
f l o o d  w a t c r s ?  - 

(d)  Changc i n  t h e  amount o f  s u r f a c e  w a t c r  
'in any w a t c r  body? P 

( e )  D i s c h a r g e  i n t o  s u r f a i c  w a t e r s ,  o r  i n  any 
a l t e r a t i o n  o f  s u r f a c e  w a t e r  q u a l i t y  ,' 
i n c l u d i n g  b u t  n o t  l i m i t e d  t o  t e m p e r a t u r e ,  
d i s s o l v c d  oxygen o r  t u r b i d i t y ?  - 

( f )  A l t e r a t i o n  o f  t h e  d i r e c t i o n  o,r r a t e  o f  
. f low o f  g round  w a t e r s ?  

' 

(g )  . Change i n  t h e  q u a n t i t y  o f  ground w a t e r s ,  
e i t h e r  t h r o u g h  d i r e c t  a d d i t i o n s  o r  w i t h -  
d r a w a l s ,  o r  t h r o u g h  i n t e r c e p t i o n  ' o f  an  
a q u i f e r  by c u t s  o r  e x c a v a t i o n s ?  

(h)  ~ e t e r i o r a t i o n  i n  grourld w a f e r  q u a l i t y ,  
e i t h e r  t h r o u g h  d i r e c t  i n j e c t i o n ,  o r  
t h r o u g h  t h e  s e e p a g e  o f  l e a c h a t e ,  p h o s -  . 

p h a t e s ,  detergents, w a t e r b o r n e  v i r u s  o r  
- b a c t e r i a ,  o r  o t h e r  s u b s t a n c e s  i n t o  t h e  

g round  w a t e r s ?  - 
(i) R e d u c t i o n  i n  t h e  amount o f  w a t e r  o t h e r -  

___. . . 
[a) Change i n  t h e  d i v e r s i t y  o f  s p e c i e s ,  o r  

numbcrs o f  any s p e c i c s  o f  f l o r a  ( i n c l u d i n g  
t r e c s ,  s h r u b s ,  g r a s s ,  c r o p s ,  m i c r o f l o r a  and 
a q u a t i c  p l a n t s ) ?  U - - 

(b) R c d u c t i o n  o f  t l ic  n ~ m b c r s  o f  any u n i q u c ,  . . 
r a r e  o r  cndangcred  s p c c i e s  o f  f l o r a ?  - -  *- 



,. . 
. /  . 

: .  , :  

Q 

Ycs Miiybc No 
' - - 

(c) I n t r o d u c t i o n  o f  ncw s p c c i c s  o f  f l o r ; l  
i n t o  a n  a r c a ,  o r  i n  a harrier t o  t h c  
normal  r c p l c n i s l l m c l l t  o f  c x i s t i n g .  
s p e c i e s ?  - - q - 

(d)  R c d u c t i o n  i n  a c r c n g c  of a n y  a g r i c u l t u r a l  
. , - 

c r o p ?  - -  . x- 
Exp1,anat  i o n  

(5)  Fauna .  W i l l  t h e  p r o p o s a l  r e s u l t , j , n :  

. ( a )  ~ h a n & s  i n  t h c  d i v e r s i t y  o f  s p e c i e s ;  o r  . 

numbcrs  o f  any  s p c c i e s  o f  f a u n a  ( b i r d s ,  
l a n d  a n i m a l s  i n c l u d i n g  r c p t i l e s  , f i s h  
a n d  s h c l l f i s l ~ ,  b e n t h i c  o r g a n i s a s ,  i n s e c t s  x o r  m i c r o f a u n a )  ? - -  - 

(b)  R e d u c t i o n  o f  t h e  nubmcrs  o f  any  u n i q u e ,  
r a r e  o r  endangered s p c c i e s  o f  f a u n a ?  - - x - 

(c) '  I n t r o d u c t i o n  o f  new s p e c i e s  o f  f a u n a  
i n t o  an  a r e a ,  o r  r e s u l t  i n  a  b a r r i e r  

' 

t o  t h o  m i g r a t i o n  o r  movemcnt o f  f a u n a ?  - - - r 
( d )  D e t e r i o r a t i o n  t o  e x i s t i n g  f i s h  o r  

w i l d l i f e  h a b i t a t ' ?  - - 4- 
Expl a n a t  i o n :  

( 6 )  - N o i s e .  W i l l  t h e  p r o p o s a l  i n c r e a s e  e x i s t i n g  . 

n o i s e  l e v e l s ?  - -  L 
E x p l a n a t i o n  : 

( 7 )  L i  h t  and  G l a r e .  W i l l  thc p r o p o s a l  p r o d u c c  new -5 11s l t  o r  glare? - -  Y - 
E x p l a n a t  i o n  : 

' I  

I 

I 

(a) 1nc rc : l s c  i n  t h c  r r l t c  o f  u s e  o f  
a n y  n a t u r a l  r c s o u r c c s ?  - - L 

, 
I 

n .. ,. ,,. A , - 
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(9)  ( b )  Dcp lc  t i o n  o f  a n y  nollrcllcwahl c n a t u r a l  

r c s o u r c c ?  - - 
E x p l a n a t i o n :  

- 
(10)  R i s k  o f  U s e t .  . Docs t h c  p r o p o s a l  .involve n r i s k  

d o ~ l o n  o r  t l ~ c  rrl  c:lsc o f  h n z a  I-dous 
s u b s t a r ~ c c s  ( i n c l u d i n g ,  l,ut: n o t  1 j ~ n i  t c d  t o ,  
o i l ,  p c s t i c i d c s ,  c l \ c n l i c a l s  o r  r a d i a t i o n )  i n  t h c  
e v e n t  o f  a n  a c c i d c n t  o r  u p s c t  c o n d i t ~ o n s ?  - -- x- 
E x p l a n a t  i o n  : 

* 

(11) Po u l a t i o n .  W i l l  t h e ' p r o p o s n l  a l t c r  t h e  l o c a t i o n ,  
-on, d e a s i t y  o r  i r o w t h  r a t e  o f  t h e  human 
p o p u l a t i o n  o f  an a r e a ?  - Y- - 

4 -13 C V R ~ ~ ~ ~ T Q  E x p l a n a t i o n :  Tho ( ~~'tf@m!Yg 
tl - q -!w A\\ /en[ oe\o M+ n;F -- 

( 1 2 )  ) l ous in  . I t r i l l  tllc p r o p o s a l  a f f c c t  e x i s t i n g  d-, o r  c r e a t e  a demand f o r  a d d i t i o n a l  
h o u s i n g ?  - -  -x- 
E x p l a n a t i o n :  - - 

(13) l ' r a n . s p o r t a r i c n / C i r c u ? a t i o n .  -- W i l l  t h e  p r o p o s a l  ' 

rcsul  t i n  : 

(a )  Cenera t j  on u f  a d d i ' i i o n a l  v e l ~ i c u l a r  
moven~erl t ?  

( b )  E f i r c t s  oq e x i s t i n g  p a r k i n g  f a c i l i t i e s ,  
or dcmand f o r  new p a r k i n g ?  

(c) I s i p a c t  upon e x i s t i n g  t r a n s p o r a t i o n  
sys tclns? 

(d )  A1 t . \ r a t i ~ n s  t o  p r c s c r ~ t  p a t t c ~ n s  o f  - c i r c u l a  t i o n  o r  move:ncrlt 0 2  p c o p l  e a n d / o r  
g o o d s ?  - --. -- k -- - 

(e)  A 1 t e r ; : t i o n s  t o  w o t e r b o r n c ,  r a i l  o r  a i r  
t r n f  fic? - - lc -.. 

(f) l n c r c a s c  i n  t r a f f i c  11;lzards t o  m o t o r  
v c h i c l c s ,  b i c y c l i s t s  o r  ~ c d c s t r i ~ r l s ?  - - k' -.- 

- -  - L- . 

Pact: 5 
- pp 
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P u b l i c  S c r v i c c s .  W i l l  t h c  p r o p o s a l  
havc an c f f c c t  upon, o r  r c s u l t  i n  a 
need f o r  ncw o r  a l t c r c d  govcrnmcnt;ll  
s e r v i c c s  i'n any.  of  t l lc  f o l l o w i n g  
a r e a s :  

( a )  F i r e  p r o t c c t i o n ?  

( b )  P0iic.e p r o t c c t i o n ?  

( c )  Schools?  

(d )  ' P a r k s  o r  o t h e r  r e c r e a t i o n a l  
f a c i l i t i e s ?  

r 

(e) Mainterm~:.ce of  p u b l i c  f a c i l i t i e s ,  
i n c l u d i n g  roads?  

( f )  O the r  governnlenta -. - 

(15)  Energy. W i l l  t h e  p r o p o s a l  r e s u l t  i n :  

( a )  Usc o f  s u b s t a n t i a l  amounts o f  f u e l  o r  . .  
energy?  -. - . . .  , . ,A. 

(b) Demand upon c x i s t i n g  s o u r c e s  o f  e n e r g y ,  
o r  r e q u i r e  t h e  development o f  new 
s o u r c e s  o f  energy?  - -  d- 

Exp lana t ion :  

(16)  U t i l i t i e s .  W i l l  t h e  p r o p o s a l  r c s u l t  i n  a 
need f o r  new system.s,  o r  a l t e r a t i o n s  t o  
the f o l l o w i n g  u t i l i t i e s :  

(a) Power o r  n a t u r a l  g a s ?  

(b) Commu~licat i o n s  s y s  tcnis? 

(c) Watcr? 

(d )  Scwcr o r  s e p t i c  t a n k s ?  

( e )  Storm w a t e r  l l r a inagc?  

I . ( f )  S o l i d  was t c  and d i sposa l ' ?  - - X '  
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(17) jlunlon l lcnl  t h .  W i l l  i l l c  p r o p o s a l  r c s u l  t 
i n  t h c  c r c a t i o n  o f  any h c a l t h  hszarcl  o r  
p o t c n t i a l  h c a l t h  h a z a r d  ( e x c l u d i n g  m c n t a l  
h c a l  t h )  ? - - 
~ x ~ l ' a n a t  i o n  : 

(18) A c s t h c t i c s .  Will t h c  p r o p o s a l  r c s u l t  i n  
t h e  o b s t r u c t i o n  o f  any s c e n i c  v i s t a  o r  
view opcn t o  t h e  p u b l i c ,  o r  w i l l  t h e  
p r o p o s a l  r c s u l t  i n  t h c  c r e a t i o n  o f  an 
a e s t h e t i c a l l y  offensive s i t e  open t o  
p u b l i c  v iew? , p 

E x p l a n a t  i o n  : 

(19) .  ~ e c r e a t i o n .  W i l l  t h e  p r o p o s a l  r e s u l t  i n  an 
impac t  upon t h e  q u a l i t y  o r  q u a n t i t y  o f  
e x i s t i n g  r e c r e a ' i o n a l  o p p o r t u n i t i e s ?  

E x p l a n a t i o n :  . 

( 2 0 )  ~ r c h e o l o ' ~ i c a l / t ~ i s t o r i , c a l ~ .  - ~ i i l  t h e  p r o p o s a l  
. r c s u l t  i n  an  a l t . e r a t i o n ~  o f  a s i g n i f i c a n t  

. a r c h e o l o g i c a l  o r  h i s t o r i c a l  s i t e ,  s t r u c t u r e ,  , 

o b j e c t  o r  b u i l d i n g ?  - -  - X 8 
E x p l a n a t i o n :  ' 

S I GNATURE 

I ,  t h e  u n d c r s i g n c d ,  s t a t e  t h a t  t o  t l lc  b e s t  o f  my knowledge t h e  
' 

above i n f o r m a t i o n  i s  t r u c  and  c o m p l c t c .  I t  i s  u n d e r s t o o d  t h a t  
the lcacl agcncy may wi thdraw any t l c c l a r a t  i o n  o f  non-  s i g n i  f i c n n c c  
t h a t  i t  migh t  i s s u e  i n  r o l . i a n c e  upon t h i s  c h e c k l i s t  s h o u l d  t h e r c  
be any w i l l f u l  n i i s r e p r e s c n t a t i o n  o r  w , i l l f u l  l a c k  o f  f u l l  disclosure 
on my p o r t .  

Propon 

M a i l i n g  Address  : 

*Tclcphonc : 
3 

'b 



D e s c r i p t i o n  o f  p r o p o s a l  : An a p p l i c a t i o n  f o r  a  P l a n n e d  U'ni t D e v e l o p m e n t ,  
a P r e l i m i n a r y  S u b d i v i s i o n  and  an I n t e n t  t o  

. . Rezone f r o m  RS-35,000 t o  RS-8500 on  23.36 ac r ,es .  
A P l a n n e d  U n i t  Deve lopmen t  w o u l d  i n c l u d e  1 2 4  
d w e l l i n g  u n i t s  o f  b o t h  s i n g l e  f a m i l y  d e t a c h e d  
and  townhouse  and  f o u r - p l e x  c o n f i g u r a t i o n .  

. Proponen t :  F o r  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s   ill-~chlatter. 
L o c a t i o n d  o f  ~ r o ~ o s a l :  N o r t h  o f  NE l 0 l s t  S t r e e t  a n d  B u r l i n g t o n  ~ o r t h e r n  

. Ra i ' l r oad  r i g h t - o f - w a y -  and  e a s t  o f  1 1 6 t h  Avenue 
NE and 'between 1-405; ' "  

/ L e a d  Agency :  C i ty  o f  K i  r k l  and, D e p a r t m e n t  o f  ~ o m m u n i  ty D & V ~  opment  

T h i s  p r o p o s a l  has been  d e t e r m i n e d  t o  have  a  s Y g n i f i c a n t  a d v e r s e  i m p a c t  
upon t h e  e n v i r o n m e n t .  An E n v i r o n m e n t a l  I m p a c t  S t a t e m e n t  i s  r e q u i r e d  
unde r  RCW 23.21C.030 ( 2 ) ( c ) .  T h i s  d e c i s i o n  was made a f t e r  r e v i e w  b y  
t h e  l e a d  agency  o f  a  c o m p l e t e d  E n v i r o n m e n t a l  C h e c k l i s t  a n d  o t h e r  i n f o r -  
m a t i o n  o n  f i l e  w i t h  t h e  l e a d  agency .  . . 

e  l e a d  agency  has made t h i s  d e c i s i o n  upon a  c o m p l e t e  and  t h o r o u g h  
v i e w . o f  t h i s  p r s j z c t  and i t s  i m p a c t s  upon  t h e  N o r t h  H i g h l a n d s  d n d  
gh lands  N e i g h b o r h o o d .  T h i s  d e c i s i o n  was r e a c h e d  b y  t h e  R e s p o n s i b l e  

a f t e r  a n a l y s i s  o f  t r a f f i c  c o u n t s  p r o v i d e d  t o  t h e  C i t y  o f  
K i r k l a n d  by  t h e  W a s h i n g t o n  S t a t e  H ighway  D e p a r t m e n t  a t  t h e  i n t e r s e c -  
t i o n  o f  1 1 4 t h  Avenue NE and NE 8 5 t h  S t r e e t .  Based o n  t h o s e  f i g u r e s  
and norma l  t r a f f i c  e n g i n e e r i n s  p r o c e d u r e s ,  i t  i-s e v i d e n t  t h a t  -a 
t r a f f i c  l i g h t  i s  w a r r a n t e d  u n d e r  t w o  o f  e i g h t  w a r r a n t s  a t  t h e  p r e s e n t  
t ime .  F u r t h e r  i t  was f o u n d  t h a t  t h i s  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  w o u l d  add  
a p p r o x i m a t e l y  an  a d d i t i o n a l  33% o f  e x i s t i n g  t r a f f i c  l o a d  w h i c h  w o u l d  
c r e a t e  f u r t h e r  t r a f f i c  i m p a c t s  a t  t h i s  p o i n t  u n l e s s  s u c h  a  t r a f f i c  
l l g h t  i s  i n s t a l l e d .  I 

I n  a d d i t i o n  o t h e r  a r e a s  o f  s i g n i f i c a n t  i m p a c t  t o  t h e  N o r t h  H i g h l a n d s  
Ne ighbo rhood  w o u l d  i n c l u d e . t h e  c u m u l a t i v e  n e g a t i v e  i m p a c t s  o f  added  
t r a f f i c  on  1 1 6 t h  Avenue NE;  t h e  i n t e r g r a i i o n . o f  t h i s  p r o j e c t  i n t o  
a d j o i n i n g  and  o t h e r  deve lopmen ts ;  . t h e  i n t r o d u c t i o n  o f  a  new h o u s i n g  
s t y l e  w i t h i n  a  s i n g l e  f a m i l y  d e t a c h e d  n e i g h b o r h o o d ;  and  r e v i e w  b y  
t h e  Pa rk  B o a r d  f o r  t h e  i n c o r p o a t i o n  o f  a  n e i g h b o r h o o d  p a r k  w i t h i n  
t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

I 

F u r t h e r ,  t h e  R e s p o n s i b l e  O f f i c i a l  f o u n d  t h a t  a d d i t i o n a l  i n f o r m a t i o n  
wou ld  need t o  be  s u b m i t t e d  i n  t h e  f o l l o w i n g  d e f i c i e n t  a r e a s  w h i c h  

I wou ld  r e p r e s e n t  t h e  m a j o r  ar ,eas o f  c o n c e n t r a t i o n  f o r  E n v i r o n m e n t a l  
p a c t  S k t e m e n t :  - 

I '  

E x h i h f  t l'F1l . ' 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  
K i  r k l  and  E n v i r o n m e n t a l  D e c l a r a t i o ~  September 2 9 ,  9 7 7 . .  

Forbes  Creek 
SUB-77-77(P) 
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r . ! .bpr : j~ .d  I j e c l  a r a t i o n  
C~.:.~te'yb:r 29, 1977 .. .. r 
p.;;.gr? 2 . . 

1. P r e l i m i n 2 r y  ' r e p o r t  by an e n g i n e e r i n g  g e o l o g i s t  o r  s o i l s  
e n g i n e e r  on t , h a t  a rea  a d j a c e n t  t o  s t e e p  s l o p e  a r e a s  b e i n g  
a l o n g  Forbes Crcek r a v i n e  and .on t h e  n o r t h  s i d e  o f .  . the 

; p r c p c r t y ,  as t h e s e  a r e  w i t h i n  an  e n v i  r o n m e n t a l  ly . s e n s i t i v e  
s r e a  as i n d i c a t e d  i n  Ord inance  2319. 

2. F r o v i d e  a d d i t i o n a l  , i n f o r m a t i o n  on a c o u s t i c a l  c o n d i t i o n s  o f  
. . t h e  s i t e  and how t h e  proposed berm a l o n g  I n t e r s t a t e  405 w i l l  

n l t i ' g a t e  t h e s e  impac ts .  

3. P r o v i d e  p o p u l a t i o n  e s t i m a t e s  based upon h o u s i n g  t y p e s  and 
l i f e  s t y l e s .  

. , 
4. . P r o v i d e  i n f o r m a t i o n  r e g a r d i n g  v e h i c u l a r  t r a f f i c  g e n e r a t ' i o n  

., whi.ch s o u l d  be  g e n e r a t e d  by a  p r o f e s s i o n a l  e n g i n e e r  who i s  
knowledgeab le .  o f  t r a f f i c  e n g i n e e r i n g  .-and d e r i v e s  h i s  1  i v e l  i - 
hood f r o m  t h a t  s p e c i a l t y .  

(. . 
. 5 .  Hav ing  t h e  t r a f f i c  e n g i n e e r  r e v i e w :  

a. V e h i c u l a r  t r a f f i c  g e n e r a t i o n  f r o m  t h e  p r o p e r t y  and i t s  
. . i m p a c t s  upon t h e  s u r r o u n d 1  ng cornmuni ty ,  . . 

.b b. .Review t h e  e n g i n e e r i n g  p r o p o s a l  . , f o r  e x t e n d i n g  11.6th' t o  
t h e  n o r t h ,  

. . 

c .  F?z,v!ewin~ impac fs  . g f  a d d i t i a n a l  t r e ' f f i c  g e n e r a t i o n  upon 
NE 8 5 t h  and 1 1 4 t h  wh ich  g e n e r a t e d  f r o m  t h i s  p r o p e r t y .  
. . . . . . 

. . . . 
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