
RESOLUTION NO. R - 2 5 6 1  

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND APPROVING 
THE ISSUANCE OF AN INTENT TO REZONE PERMIT AS APPLIED FOR I N  DEPART- 
MENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  NO. R - 7 8 - 5 1 ( P )  BY RON STEWART, 
R E P R E S E N T I N G  P A R A G O N  D E V E L O P M E N T  C O . ,  I N C .  ( P A C E S E T T E R  CONSTRUCTION), 
TO REZONE 2 . 1 5  ACRES OF LAND LOCATED I N  THE NORTHEAST CORNER OF THE 
INTERSECTION OF N.E.  104TH STREET AND l l l T H  AVENUE N.E .  ( A  PORTION OF 
THE PLAT OF JUANITA V IEW) ,  FROM RS 35 ,000  t o  RS 8 5 0 0 ,  AND SETTING 
FORTH C O N D I T ~ O N S  TO WHICH SUCH INTENT TO REZONE PERMIT 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  , 
an  a p p l i c a t i o n  f o r  a n  I n t e n t  t o  Rezone  P e r m i t  f i l e d  b y  Ron S t e w a r t ,  
r e p r e s e n t i n g  t h e  o w n e r  o f  s a i d  p r o p e r t y  d e s c r i b e d  i n  s a i d  a p p l i c a t i o n ,  
a n d  l o c a t e d  w i t h i n  a n  RS 35 ,000  z o n e .  

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  p u b l 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  o f  O c t o b e r  26, 1 9 7 8 ,  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  o f  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  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 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  c h e c k l  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  and  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  

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  t h e i r  p u b l i c  
h e a r i n g  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  a n d  h a v i n g  a v a i l a b l e  t o  t h e m  t h e  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  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  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  
I n t e n t  t o  Rezone  P e r m i 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 s .  

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 .  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   irkl land 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.  R - 7 8 - 5 1 ( P )  
a r e  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  I n t e n t  t o  R e z o n e  p e r m i t  s h a l l  b e  i s s u e d  t o  
t h e  a p p l i c a n t  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 .  The  C i t y  C o u n c i l  a p p r o v e s  i n  p r i n c i p a l  t h e  r e q u e s t  f o r  
r e c l a s s i f i c a t i o n  f r o m  R S  3 5 , 0 0 0  t o  R S  8 5 0 0  a n d  p u r s u a n t  t o  C h a p t e r  
2 3 . 6 2  o f  O r d i n a n c e  2183 ;  t h e  C o u n c i l  s h a l l  b y  o r d i n a n c e ,  e f f e c t  
s u c h  r e c l a s s i f i c a t i o n  u p o n  b e i n g  a d v i s e d  t h a t  a l l  o f  t h e  c o n d i t i o n s ,  
s t i p u l a t i o n s ,  l i m i t a t i o n s  a n d  r e q u i r e m e n t s  c o n t a i n e d  i n  t h i s  R e s o l -  
u t i o n ,  i n c l u d i n g  t h o s e  a d o p t e d  b y  r e f e r e n c e ,  h a v e  b e e n  m e t  w i t h i n  
s i x  m o n t h s  o f  t h e  d a t e  o f  e n a c t m e n t  o f  t h i s  R e s o l u t i o n .  

- - -- 



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 ,  t o g e t h e r  w . i t h  
t h e  ~ 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  t h e r e i n  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  b e c o m e  a  p a r t  o f  t h e  I n t e n t  t o  R e z o n e  p e r m i t  
o r  e v i d e n c e  t h e r e o f  d e l i v e r e d  t o  t h e  p e r m i t t e e .  

S e c t i o n  4 .  N o t h i n g  i n  t h i s  s e c 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 n y  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 ,  

I 
o t h e r  t h a n  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 .  F a i l u r e  o n  t h e  p a r t  o f  t h e  h o l d e r  o f  t h e  I n t e n t  
t o  R e z o n e  p e r m i t  t o  i n i t i a l l y  m e e t  o r  m a i n t a i n  s t r , i c t  c o m p l i a n c e  
w i t h  t h e  s t a n d a r d s  a n d  c o n d i t i o n s  t o  w h i c h  t h e  I n t e n t  t o  R e z o n e  
p e r m i t  i s  s u b j e c t  s h a l l  b e  g r o u n d s  f o r  r e v o c a t i o n  i n  a c c o r d a n c e  
w i t h  O r d i n a n c e  No .  2 1 8 3 ,  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 .  

S e c t i o n  6 .  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 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  o f  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  a n d  F i r e  D e p a r t m e n t s  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
( d )  P a r k s  D e p a r t m e n t  o f  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  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
( f )  P u b l i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
( g )  T h e  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 )  f o r  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  C i t y  C o u n c i l  o n  t h e  2 0 t h  
d a y  o f  November , 1 9 7 8 .  

SIGNED I N  AUTHEMTI CATION THEREOF o n  t h e 2 0 t h d a y  o f  November 
1 9 7 8 .  

- 
M 

ATTEST: W/& 
D i r e c t o r  o/f A d d 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 f o  C i t y  C l e r k )  
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. -- 
I. SUMMARY 

A .  D.ESCRIPTION O F  THE PRO'POSED ACTION: 

1. T h i s  i s  an  a p p l i c a t i o n  t o  r e z o n e  2.15 a c r e s  o f  l a n d  
l o c a t e d  i n  t h e  n o r t h e a s t  c o r n e r  o f  t h e  i n t e r s e c t i o n  
o f  N.E. 1 0 4 t h  S t r e e t  a n d  1 1 1 t h  Ave .  N.E. ( S e e  E x h i b i t s  
"A"  - A p p l i c a t i o n ,  a n d  " B "  - V i c i n i t y  M a p ) , f r o m  
RS 35000  t o  R S  8500 .  

2.' The p r o p e r t y  i s  .a p o r t i o n  o f  t h e  p l a t  o f  J u a n i t a  V i e w .  
[DCD F i l e  F - S U B - 7 8 - 5 1 ( P ) ] .  S a i d  p l a t  was recommended f o r  
a p p r o v a l  b y  t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  a n d  i s  s c h e d u l e d  f o r  
C i t y  C o u n c i l  r e v i e w  i n  November  o f  ' 1 9 7 8 .  

- .  3. S a i d  p l a t  i n d i c a t e s  s i x  ( 6 )  b u i l d i n g  s i t e s  a n d  o n e  ( 1 )  
t r a c t .  T h i s  w o u l d  e q u a l  a  r e s i d e n t i a l  d e n s i t y  o f  2 .8  
d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  

B. RECOMMENDATIONS: 

Sub j , . ec t  t o  t h e  F i n d i n g s  o f  F a c t ,  C o n c l u s i o n s ,  and  ~ x h i b i t s  
" A "  t h r o u g h  " C " ,  we h e r e b y  recommend a p p r o v a l  o f  t h e  a p p l i c a -  
t i o n  f o r  " I n t e n t  t o  Rezone"  w i t h  t h e  f o l l o w i n g  c o n d i t i o n s :  

1. T r e e  r e t e n t i o n  s h a l l  b e  r e v i e w e d  a t  t h e  'ti'me o f  ~ u i l d i n ~  
P e r m i t ,  u s i n g  t h e  map o f  e x i s t i n g  v e g e t a t i o n  p r o v i d e d  b y  
S u b d i v i s i o n  Management .  

2. T h e  c o n d i t i o n s  o f  t h e  a p p r o v e d  ' s u b d i v i s i o n  o f .  J u a n i t a  V i e w .  
w i l l  b e  m e t .  

3. The  d i s c u s s i o n  o n  t h e  f o l l o w i n g  pages  makes r e f e r e n c e  t o  
t h e  a p p l i c a t i o n  f o r  s u b d i v i s i o n , o f  J u a n i t a  V i e w .  The . 

. . I n t e . n t  t o  Rezone s h o u l d  o n l y  b e  a p p r o v e d  c o n c u r r e n t l y  w i t h  
t h a t  f i n a l  s u b d i v i s i o n .  

11 . '  MAJOR STATEMENTS OF FACT AND CONCLUSIONS: 

A .  HISTORICAL BACKGROUND: ~ 
1. T h e  P l a n n i n g .  C o m m i s s i o n  r e v i e w e , d  a n d  app r0ve .d  t h e  F i n a l  

P l a t  o f  J u a n i t a  V iew  on  O c t o b e r  12 ,  1978 .  
B e  GOVERNMENTAL COORDINATION: 

1 . .  S t a t e m e n t s  o f  F a c t :  ~ 
. a. K i r k 1  a n d  P o l  i c e  D e p a r t m e n t .  " ~ c c e s s '  t o  t h e s e  p r o p e r t i e s  

i s  a d e q u a t e .  '! 1 
b. P a r k s  D e p a r t m e n t .  " S i d e w a l k  s h o u l d  be  r e q u i r e d  o n  

I 

1 0 4 t h  S t r e e t  a n d  o n  o n e  s i d e  o f  e a c h  c u l - d e - s a c ,  
a n d  o n  1 1 1 t h .  S t r e e t  t r e e s  s h o u l d  b e : p l a n t e d  3 0  . . 

f e e t  on  c e n t e r  o n  a l l  s t r e e t s . "  . 
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B u i l d i n g  D e p a r t m e n t .  "No r e l e v a n t  b u i l d i n g  c o d e  
r e q u i r e m e n t s  f o r  t h i s  p r o j e ' c t , .  T h e  g r a d i n g  p e r m i t  
i s  s t i l l  i n  e f f e c t . " .  

F i  r e  D e p a r t m e n t .  " ,Adequacy o f  E m e r g e n c y  A c c e s s  : U n t i  1  
m o r e  d e t a i l e d  s i t e  p l a n  d r a w i n g s  a r e  p r o v i d e d ,  we a r e  
u n a b l e  t o  d e t e r m i n e  i f  t h e  " a s  shown"  e m e r g e n c y  a c c e s s  
i s  a d e q u a t e  f o r  e m e r g e n c y  v e h i c l e s .  F i r e  H y d r a n t s :  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 .  S p e c i f i c  l o c a t i o n  o f  t h e  
r e q u i r e d  h y d r a n t s '  c a n  b e  p r o v i d e d  when m o r e  d e t a i  l e d  
. c o m p r e h e n s i v e  d r a w i n g s  o f  t h e  s u b j e c t  s i t e  are.  s u b -  
m i  t t e d  t o  t h e  F i r e  D e p a r t m e n t .  Adequacy ' o f  F i r e  F l o w :  
A w a t e r  s y s t e m  s h a l l  b e  p r o v i d e d  t h a t  wi-11 f l o w  a t  a n y  
o f  t h e  r e q u i r e d  f i r e  h y d r a n t s  a  m i n i m u m  f i r e  f l o w  o f  
1 ,000  g a l l o n s  p e r  m i n u t e .  T h e  w a t e r  s y s t e m  a n d  f i r e  
h y d r a n t s  s h a l l  b e  i n s t a l l e d  a n d  f u l l y  o p e r a t i o n a l  - . ,  - -. 
b e f o r e  . .  t h e  f r a m i n g  s t a g e  o f  c o n s t r u c t i o n -  ' . .. . .  . - - .  

- 
P u b l i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t .  ' A l l  Pub1 i c  s e r v i c e  
D e p a r t m e n t  r e q u i r e m e n t s  n o t  c o m p l e t e d  a t  t i m e  o f  
f i n a l  r e v ' i e w  o f  t h i s  p l a t  w i l l  b e  b o n d e d  i n  f u l l  a t  . 
a d o l l a r  amoun t  s e t  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  
t o  b e  r e c e i v e d  p r i o r  t o  d a t e  o f  h e a r i n p . "  

. . 

. , '2. C o n c l u s i o n s . .  . . 

. . . ..- - 
a .  S i d e w a l k s ,  f i r e  h y d r a n t s ,  a n d  a n y  P u b l i c  S e r v i . c e  

D e p a r t m e n t  r e q u i r e m e n t s  w i l l  b e  i n c l u d e d  i n  a  
, ,  , , .  . . 

b o n d  t o  b e  r e c e i v e d  p r i o r  t o  t h e  d a t e  o f  h e a r i n g  .., . 
. .  f o r  f i n a l  p l a t  r e v i e w  a n d  s h a l l  b e  o f  a  d o l l a r  

amoun t  s e t  b y  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 .  
. . . .  . 

. . . ' I . .  . . 
. . 

. . . .  . . . . . . .  . . \ .  . . . . .  : . a  
, . .,, , 

L C .  EXIST ING PHYSICAL CHARA.CTERIST1CS: I' , 

. . 

, . 1. S t a t e m e n t s  o f  F a c t ,  
. , 

. .  , . 

I 
a .  T o p o g r a p h y .  The 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 l y  50% on  t h e  n o r t h e r n  p o r t i o n  o f  

1 p r o p o s e d  L o t  22, a n d  b e t w e e n  L o t s  21 and  22 .  P r o p o s e d  
L o t s  1 7  a n d  1 8  c o n t a i n  s l o p e s  o f  up  t o  4 5 % .  8 
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1 I . C .  , e. b o  ~ o i l s / ~ e o l o b ~ .  The  a p p l i c a n t  s u b m i t t e d  a  s o i l s  r e p o r t  
w i t h  t h e  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  f r o m  C a s c a d e  
T e s t i n g  L a b o r a t o r t e s ,  I n c . ,  d a t e d  A u g u s t  4 ,  1 9 7 7 .  

, . 
, . 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  b e  w i t h i n  a n  I n d i a n o l a  

Loamy F i n e  Sand ( I n C )  a n d  R a g n a r  F i n e  Sandy  Loam ( R ~ E )  
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  
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  Washon T i 1 . l .  (Qt) '  
u n i t .  . . 

: c. ,  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 .  

- .  
. . . . . . . . . . . . . .  . '2; C o n c l  us i o n s .  ,-... - 

, - . . 
, . . . 

, . .  . . 
. . , . a: 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 e  

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  i n d i c a t e d  t h a t  m i n o r  
. I ' . . s u r f i c i a l  s o i l  movenlent h a d  o c c u r r e d  o n  some 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 d  

, . t h a t  i f  t h e  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  w e r 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 O 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  
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 e  p . re l  i m i n a r y  a p p l i c a t i o n ;  

- .  
--- 

; b e  S o i l s / 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, 1 9 7 7 ,  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  
I .  be 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  

a . d e v e l o p m e n t .  
. . .  . .  

c; V e g e t a t i o n .  A map l o c a t i n g  m a j o r  v e g e t a t i o n  , o n  t h e  
. a .  s i t e  has  b e e n  s u b m i t t e d  b y  S u b d i v i s i o n  Management .  

Maximum v e g e t a t i o n  s h o u l d  b e  r e t a i n e d  o n  t h i s  s i t e ,  
. . .  * . - ! , .  . and s u c h  d e t e r m i n a t i o n  w i l l  b e  made when a p p l i c a t i o n s  

! 
' f c r  B u i l d i n g  P e n n i t s  a r e  r e c e i v e d  b y  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 .  i ,  
I .  - .  . . . . .  - .-, ,. -,. . . . . . . .  . . . . . . . . . . . . . . .  .. - , . , , , .  - . . : .  - .. - . . . _  ... . . . . . . . .  ' D. PUBLIC U T I L I T I E S :  

'?.... 
' . -  

. . . . . . . . .  , - . . -  . . -  . . . . -  . . . . . .  . - .  
. . . . . .  . . . .  . . . . . . . . . .  1. S t a t e m e n t s  o f  F a c t .  .. - .- 

- 
- - .  

. . . .  . . 
a .  S t r e e t s .  The  a p p r o v e d  P r e l i m i n a r y  P l a t  s t a t e d  t h a t  

. ,  . , t h e  f i n a l  s l o p e  o f  N . E .  1 0 4 t h  S t .  w o u l d  r a n g e  f r o m  
, 8 t o  19  p e r c e n t .  The  p o r t i o n  o f  N . E .  1 0 4 t h  S t ' .  . 

s e r v i n g  1 1 2 t h  P I . ,  NE w o u l d  n o t  e x c e e d  1 6  p e r c e n t  
s l o p e .  A l l  i n t e , r i o r  s t r e e t s  F o r  t h e  p l a t  w o u l d  b e  
p r i v a t e  r o a d w a y s  n o t  e x c e e d i n g  a  s l o p e  o f  1 5  p e r c e n t .  

. . :L. A 1  1 p r i , v a t e  r o a d s ,  e a s e m e n t s ,  a n d  o t h e r  d e v e l o p e d . :  
r i g h t - o f - w a y s  w o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  b e  . . . .  u p g r , a d e d  - t o  - 
m i n i m u m  C i t v ,  s p e c i f i c a t i o n s . "  - - '  . . 

, 1 0 / 2 6 / 7 8  
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11. D. 1. b. P e d e s t r i a n  ways.  S i d e . w a l k s  w e r 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 . ,  w h e r e  t h e  p l a t  a b u t s  s a i d  
s t r e e t .  S i d e w a l k s  w e r e  a l s o  r e q u i r e d  a l o n g  o n e  s i d e  
o f  1 1 2 t h  P l ' .  N . E .  and  1 1 2 t h A v e -  N.E. S i d e w a l k s  s h o u l d  
b e  c o n c r e t e  and 5 f e e t  i n  w i d t h .  

c .  S e w e r s .  B o t h  s a n i t a r y  a n d  s t o r m  s e w e r s  a r e  ' r e q u i r e d  
by t h e  P r e l i m i n a r y  P l a t .  . . 

2. C o n c l u s i o n s .  
. . 

a .  S t r e e t s .  Rough g r a d i n g  o n  t h e  s t r e e t s  h a s  b e e k  c o m p l e t e d .  
R e m a i n i n g  i m p r o v e m e n t s  t o  r o a d w a y s  i n  t h e  a r e a  w i l l  b e  
i n c l u d e d  i n  t h e  b o n d  r e q u i r 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 .  

b .  P e d e s t r i a n  Ways. ~ u n d s  f o r  c o n s t r u c t i o n  o f  s i d e w a l k  
w i l l  b e  i n c l u d e d  i n  t h e  b o n d . r e q u i r 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 .  

c,.. S e w e r s .  T h e  s e w e r  h a s  b e e n  i n s t a l l e d  a t  t h i s  t i m e  
b u t  h a s  n o t  b e e n  i n s p e c t e d  b y  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 .  U n t i l  t h e  s e w e r s  h a v e  b e e n  i n s p e c t e d ,  
t h e  b o n d  ' v a l u e  s - e t  b y  t h e  Pub1 i c  S e r v i c e  ' ~ e p a r t m e n t  

. n i u s t  i n c l u d e  t h e  c o s t  o f  i n s t a l l i n g  t h e s e  s e w e r s . .  

. . . . E. NEIGHBORHOOD' CHARACTERISTICS: 
' -  .. %-, 

' . 1. S t a t e m e n t s  o f  Fac t ' .  

a .  z o n i n g .  T h e  p v 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  N.E. 1 0 4 t h  S 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  N.E. 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  8 5 0 0  s q u a r e  f e e t .  A 
Rezone  a p p l i c a t i o n  f r o m  RS 350  d 0  t o  RS 5 5 0 0  has  b e e n  f i l e d .  

. . 
. . 

b .  L a n d  Use.  T h e  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 ,  
e x c e p t  f o r  i m p r o v e m e n t s  made as  p e r  t h e  P r e l i m i n a r y  . P l a t .  

. . T o  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 i e w .  To t h e  e a s t  a n d  s o u t h -  
- e a s t  o f  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 .  

' a .  The C o m p r e h e n s i v e  P l a n  d e s i g n a t e s  t h i s  g e n e r a l  a r e a  f o r  a  
maximum o f  f i . v e  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  H o w e v e r ,  due t o '  
t h e  t o p o g r a p h y  and  t h e  s l o p e  c h a r a c t e r i s t i c s  o f  t h e  a r e a ,  
t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  s e t s  o u t  s p e c i a l  c o n d i t i o n s  
f o r  a l l o w i n g  a  d e n s i t y  b e y o n d  t h r e e  d w e , l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  
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11.  F. LOCAL ZONING A N D / O R  LAND U S E  POLICIES AND PLANS: , 
'.>-, 

S t a t e m e n t s  o f  F a c t .  

a .  The K i r k l a n d  Land  Use P o l i c i e s  P l a n  s p e a k s  t o  t h i s  
a r e a  a s . f o l l o w s :  

- . .  .- . . . . 
' The  f u n c t i ' o n a l  i n t t i g r i  ty ' '  p o r t i o n s  o f  t h r e e  s m a l l  s t r e a m s  e x i s t  

o f  w a t e r c o u r s e s  i s  t o  b e  i n  t h e  H i g h l a n d s  a r e a  as i n d i c a t e d  ' i n  
, m a i n t a i n e d  o r  i m p r o v e d .  F i g u r e  3 4 .  These  s t r e a m s  a r e  t o  b e  

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

~ ( s e e  N a t u r a l  E l e m e n t s  P o l i c i e s  l . c . ,  3 
- a n d  4 ) .  

, ' ~ f  l a n d s l i d e  o r  . d r a i n a g e  p r o b l e m s  a r e  
l i k e l y  t o  o c c u r  as  a  r e s u l t  o f  t h e  

I..  

p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  ( o n  o r  n e a r  t h e  
! s l o p e ) ,  t h e n  t h e  t y p e ,  d e s i g n  a n d / o r ,  

1 d e n s i t y  o f  l a n d  use  s h o u l d  b e  
r e s t r i c t e d  as n e c e s s a r y  t o  a v o i d  t h e  . . 

. . .  p r o b l e m s ,  ( s e e  N a t u r a l  E l  ements  P o l  i c y  

8. .  
. l o b . ) .  . E x i s t i n g  v e g e t a t i o n  i n ' t h e s e  
a r e a s  s h o u l d  be  p r e s e r v e d  t o  t h e  

: . g r e a t e s t . e x t e n t  f e a s i b l e  i n  o r d e r  t o  
. h e l p  s t a b i l i z e  t h e  s l o p e  and  m a i n t a i n  

. !  d r a i n a g e  p a t t e r n s  ( s e e  N a t u r a l  
' .  E l e m e n t s  P o l i c y  5.b.)'. 

R e s i d e n t i a l  d e v e l  opment  , T h e r e  i s  a  s u b s t a n t i a l  ' a r e a  o f  i d e n t i -  
w f 1 1  b e  s e v e r , e l y  l i m i t e d  f i e d  u n s t a b l e  s l o p e ,  as  s h o w n ' i n  
o n  t h e  . u n s t a b l e  s l o p e  F i g u r e  33 .  Due t c  t h e  i n c r e a s e d  r i s k  
a r e a .  Base  d e n s i t y  o f  t o  l i f e  and  p r o p e r t y  t h r o u g h  t h e  cumu- 

. I  t o  3 d w e l l i n g  u n i t s  pel- . l a t i v e  e f f e c t s  o f  h i g h  d e n s i t y  d e v e l o p - .  
a.crre" p e r m i t t e d  a c c o r d i n g  merit ,  t h e  b a s e  d e n s i t y  f o r  r e s i d e n t i a l  

. . .  t o  s t a n d a r d s .  d e v e l o p m e n t  on  t h e  u n s t a b l e  s l o p e  i s  
1 t o  3 d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e  s u b j e c t  
t o  t h e  f o l l o w i n g  s t a n d a r d s :  

. , 

(1 )  . . S o i l s  a n a l y s i s ,  i s  r e q u ' i r e d .  

( 2 )  C l u s t e r i n g  o f  s t r u c t u r e s  i s  
' e n c o u r a g e d .  . . 

(3 )  The  m a i n t e n a n c e  o f  maximum 
' . ' v e g e t a t i v e  c o v e r  . i s  r e q u i r e d .  

( 4 )  w a t e r c o u r s e s  a r e  t o  b e  r e t a i n e d  
. On a m t u r a l  s t a t e .  

1 0 / 2 6 / 7 8  
1 0 / 1 6 / 7 8  bk  /? -356(  
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11 .  F .  1'. a. ( c o n t l h )  

: ( 5 )  ~ i t r i a c e ,  r u n o f f  i s  t o  b e  c o n -  
I .  . t r o l l e d  a t  p r e d e v e l o p m e n t  

l e v e l s .  

( 6 )  P o i n t s  o f  a c c e s s  a r e  t o  b e  
, . m i n i m i . z c d .  ' 

. . 

( 7 )  T h e r e  i s  t o  b e  a s p e c i a l  r e v i e w  ' 
o f  a l l  d e v e l o p m e n t  p l a m s .  

: b .  ~ h e p r o ~ o s e d  d e v e l o p m e n t  as a p p r o v e d  i n  t h e  P r e l  i m i n a r y  
P l a t  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   irkl land S u b d i v i s i o i  
O r d i n a n c e  No. 2178. 

. 2 .  C o n c l u s i o n s .  .. . 

a. The d e v e ' l o p e r  has s u f f i c i e n t l y  met  th.e c r i t e r i a  s p e l l e d  
o u t  i n  t h e  Land  Use P o 1 i c i e s : P l a n  t o  ' a l l o w  f o r  t h e  s i x  

' .  . u n i t s  p r o p o s e d  t o  t h e .  n o r t h  o f  N.E.  1 0 4 t h  S t r e e t .  

III. APPENDICES: 
. . 

E x h i b i t s  " A "  t h r o u g h  " C "  a r e  a t t a c h e d .  




