
RESOLUTION N O .  R -  256'2 

A  RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE C I T Y  OF KIRKLAND APPROVING 
THE F I N A L  PLAT OF JUANITA VIEW BEING DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVEL- 
OPMENT F I L E  NO. F - S U B - 7 8 - 5 1 ( P )  AND SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH 
SUCH F I N A L  PLAT SHALL BE SUBJECT. 

WHEREAS, a  P r e l i m i n a r y  P l a t  o f  J u a n i t a  V i e w  was a p p r o v e d  b y  
R e s o l u t i o n  N o .  R - 2 4 7 1 ,  a n d  

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  F i n a l  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  Ron S t e w a r t ,  P a c e s e t t e r  C o n s t r u c t i o n ,  a n d  s a i d  p r o p e r t y  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  a n  RS 3 5 , 0 0 0  z o n e ,  a n d  a n  
RS 8 , 5 0 0  z o n e ,  a n d  

WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  K i r k l a n d  
P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  who h e l d  p u b 1  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  
m e e t i n g  o f  O c t o b e r  1 2 ,  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  a n d  t h e  S t a t e  E n v i r o n m e n t a l  P o l  i c y  
A c t ,  a n  e n v i r o n m e n t a l  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 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 1 i c a t i o . n  t h r o u g h o u t  t h e  
e n t i r e  r e v i e w  p r o c e s s ,  a n d  

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

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  a s  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  a s  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  Commun. i t y  D e v e l o p m e n t  F i l e  
No.  F - S U B - 7 8 - 5 1  ( 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 .  A p p r o v a l  o f  t h e  F i n a l  P l a t  o f  J u a n i t a  V i e w  i s  
s u b j e c t  t o  t h e  a p p l i c a n t ' s  c o m p l i a n c e  w i t h  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  us  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  a n d  f u r t h e r  c o n d i t i o n e d  u p o n  t h e  f o l l o w i n g :  



A. A p l a t  b o n d  i n  a n  a m o u n t  d e t e r m i n e d  b y  t h e  D i r e c t o r  o f  
P u b l i c  S e r v i c e  i n  a c c o r d a n c e  w i  t h  t h e  r e q u i r e m e n t s  t h e r e f o r e  i n  
O r d i n a n c e  No.  2 1 7 8  s h a l l  b e  d e p o s i t e d  w i t h  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
a n d  b e  c o n d i t i o n e d  u p o n  t h e  c o m p l e t i o n  a n d  a c c e p t a n c e  b y  t h e  C i t y  
o f  a l l  p u b l i c  i m p r o v e m e n t s  w i t h i n  o n e  y e a r  f r o m  t h e  d a t e  o f  p a s s a g e  
o f  t h i s  R e s o l u t i o n .  No C i t y  o f f i c i a l ,  i n c l u d i n g  t h e  M a y o r ,  s h a l l  
a f f i x  h i s  s i g n a t u r e  t o  t h e  , f i n a l  p l a t  d r a w i n g  u n t i l  s u c h  t i m e  as  
t h e  p l a t  b o n d  h e r e i n  r e q u i r e d  h a s  b e e n  d e p o s i t e d  w i t h  t h e  C i t y  
a n d  a p p r o v e d  b y  t h e  D i r e c t o r  o f  P u b l i c  S e r v i c e  as t o  a m o u n t  a n d  
f o r m .  

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  ~ 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  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 .  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  
as 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  as  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 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 .  F i r e  a n d  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 .  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  
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  

I 
F. 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  
G .  O f f i c e  o f  t h e  D i r e c t o r  o f  A d m i n i s t r a t i o n  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 h  t h e  
2 0 t h d a y  o f  November , 1 9 7 8 .  

SIGNED I N  AUTHENTICATION THEREOF o f  November"', 1 9 7 8 .  

- 
D i r e c t o r  -$f Adm'ini s t r a t i o n  a n d  F i n a n c e  
( e x  o f f i d i o  C i t y  C l e r k )  



- PREPARED BY 

-- ADOPTED Blf 

DATE 

DATE October 12, 1378 

DATE , -  

HOUGHTON COMi\JIUNlTY COCNCIL 

PLANNiNG CONihlfSSION 

CITY COUNCIL AS i.NCORPGRATED 

r * 

David Russel 1, Chai rpzrson 
IN 

NUMBER 

. DATE - 

, 
APPLICANT' -- !?on Stewart i \ 

PROPEKTY LOCATICN t4.E. 104th S t . .  & 112th Ave. I4.E. ! - 
F i n a l  ~ u b d i v . k  i o n  o f  " Juan i ta  View" ', 

SUB,JECT 
tjovember 5 ,  1978 IHEARING/MEETING DATE - 

\1 

,l 
.. . ,I- , 

J" 

"A" A p p l i c a t i o n  "B" V i c i n i t y  !;iap "C" S i t e  Plan "D1'!40tice o f  .. 
EXB-IIUITS ATTACI-IED - .- -- 
Approval "En [lemo from F i r e  Dept. "F" Ex4s t ing  Vegetat ion Map - --- 



( JUANITA VIEW 
'..:.' F-SUB-78-51 ( P )  

Page 1  o f  7 

I. SUMMARY 

A .  DESCRIPTION OF THE PROPOSED ACTION:, 

1 .  T h i s  i s  an a p p l i c a t i o n  f o r  a  F i n a l  S u b d i v i s i o n  o f  p r o p e r t y  
a t  N.E. 1 0 4 t h  S t r e e t  and  1 1 0 t h  Avenue N.E. The p r o j e c t  i s  
known as " J u a n i t a  V i e w "  a n d  t h e  a p p l i c a n t  i s  Ron S t e w a r t .  

2. T h i s  s u b d i v i s i o n  w o u l d  c r e a t e  22 l o t s  on  a  p a r c e l  i n  
e x c e s s  o f  5 .9  a c r e s .  A p p r o x i m a t e l y  t w o - t h i r d s  o f  t h e  
s i t e  l i e s  t o  t h e  s o u t h  o f  t4.E.  1 0 4 t h  S t r e e t ,  a n d  r e c e i v e s  
a c c e s s  f r o m  t w o  Y - s h a p e d  r o a d s ,  1 1 2 t h  Ave.  N.E. a n d  
1 1 2 t h  P I .  N.E. The r e m a i n i n g  t h i r d  o f  t h e  s i t e  i s  l o c a t e d  
on  t h e  n o r t h e a s t  c o r n e r  o f  N.E. 1 0 4 t h  S t r e e t  a n d  l l l t h  
Ave.  N.E. T h i s  p o r t i o n  r e c e i v e s  a c c e s s  o f f  o f  l l l t h  
Ave.  N.E. v i a  N.E. 1 0 4 t h  P l a c e .  

T.he a p p l i . c a n t  i s  a p p l y i n g  f o r  t h i s  p r o p e r t y  s u b d i ' v i s i o n  toge the r  
w i t h  a  p r o p o s e d  Rezone a p p l i c a t i o n  f o r  t h e  f i n a l  p l a t ,  
due  t o  t h e  f a c t  t h a t  t h e  p o r t i o n  o f  t h i s  p r o p e r t y  w h i c h  
l i e s  n o r t h  o f  N . E .  1 0 4 t h  S t r e e t  i s  c u r r e n t l y  z o n e d  
S i n g 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 )  w h e r e a s  t h e  p o r t i o n  
o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  l y i n g  s o u t h  o f  N . E .  1 0 4 t h  S t r e e t  
i s  z o n e d  S i n g l e  F a m i l y  R e s i d e n t i a l  , (RS 8 5 0 0 ) .  The proposed 
Rezone from RS 35000 t o  RS 8500 would apply t o  t h e  l and  nor th .  o f  N.E. 
104th S t r e e t  only.  

.B. RECOMMENDATIONS : 

S u b j e c 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 ,  a n d  E x h i b i t s  
.- "Al l  t h r o u g h  " F " ,  we h e r e b y  recommend a p p r o v a l  o f  t h e  s u b d i v -  

i s i o n  known as " J u a n i t a  V i e w " ,  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  be  r e v i e w e d  a t  t h e  t i m e  o f  B u i l d i n g  
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 .  

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

I m p r o v e m e n t s  s h a l l  b e  made a n d  n o t a t i o n s  made o.n t h e  f a c e  
o f  t h e  p l a t  map i n  c o n f o r m a n c e  w i t h  t h e  c o n d i t i o n s  o f  
a p p r o v a l  f o r  t h e  P r e l i m i n a r y  P l a t  as n o t e d  on  E x h i b i t  " D " .  

P r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  B u i l d i n g  P e r m i t ,  a p p l i c a n t  s h a l l  s u b m i t  
f o r  r e v i e w  a n d  a p p r o v a l  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  a  
c o n s t r u c t i o n  e r o s i o n  p r e v e n t i o n  p l a n .  S a i d  p l a n  w i l l  i n d i c a t e  
t h e  l o c a t i o n ,  n a t u r e  a n d  t i m i n g  o f  t e c h n i q u e s  a n d  p r a c t i c e s  
t o  m i n i m . i z e  e r o s i o n  i m p a c t s .  

P r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  B u i l d i n g  P e r m i t ,  a p p l i c a n t  s h a l l  m e e t  
w i t h  P u b l i c  S e r v i c e ,  , P i r e  a n d  P o l i c e  D e p a r t m e n t ,  r e p r e s e n t a -  
t i v e s  t o  d i s c u s s  t h a i  p o r t i o n  o f  t h e  r i g h t - o f - w a y  o f  N . E .  
1 0 4 t h  w h i c h  l i e s  b e t w e e n  t h i s  p l a t  a n d  H i d d e n  H i l l s  D i v .  2  



JUANITA V I E W  
F-SUB-78-51 ( P )  
Page 2 o f  7 

I. B. 5 .  ( C o n t ' d )  

I f  i t  i s  d e t e r m i n e d  t h a t  g ' r a d i n ' g  o r  t r e e  r e m o v a l  i n  t h a t  
8 

a r e a  w i l l  b e  n e c e s s a r y  t o - s e c u r e  s a f e  and  r e a s o n a b l e  
a c c e s s  t o  t h e  p l a t  v i a  N.E. 1 0 4 t h ,  t h e n  t h e  a p p l i c a n t  
s h a l l  a c c o m p l i s h  same p r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  p e r m i t s .  No 
o f f - s i t e  s t r e e t  i m p r o v e m e n t s  i n  t h e  r i g h t - o f - w a y  w i l l  
b e  r e q u i r e d .  

6. p r i o r  t o  . f i n a l  C i t y  C o u n c i l  a p p r o v a l ,  a p p l  i c a n ' t  s h a l l  m e e t  
w . i t h  t h e  P u b l i c  S e r v i c e  a n d  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  D e p a r t -  
m e n t s  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  d e t e r m i n i n g  w h a t ,  i f  a n y ,  i m p r o v e -  
m e n t s  o r  e a s e m e n t s  s h o u l d  b e  made c o n d i t i o n s  o f  t h i s  p l a t  
w i t h  r e s p e c t  t o  t h e  p r o v i s i o n ' o f  s e w e r  s e r v i c e  t o  t h e  p r o p e r t y  
i m m e d i a t e l y  t o  t h e  n o r t h e a s t  ( B a r t a ) .  A l s o ,  P u b l i c  S e r v i c e  
s h a l l  c o n s i d e r  t h e  m a t t e r  o f  t h e  f i n a l  g r a d e  o f  N.E. 1 0 4 t h  
a n d  p u b l i c  s a f e t y  c o n c e r n s  t h a t  may a r i s e  f r o m  a n  u n e v e n ,  
a l b e i t  un.graded,  r i g h t - o f - w a y .  P u b l i c  S e r v i c e  s h a l l  d e t e r m i n e  
w h a t ,  i f  any ,  a c t i o n  i s  t o  b e  t a k e n  by  t h e  a p p l i c a n t  t o  d e a l  
w i t h  t h i s  m a t t e r .  

11. See n e x t  page .  
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11. MAJOR STATEMENTS OF FACT AND CONCLUSIONS: 

A .  HISTORICAL BACKGROUND: 

1. T h e  P r e l i m i n a r y  P l a t  o f  " J u a n i t a  V i e w "  was a p p r o v e d  b y  
R e s o l u t i o n  No. R-2471 on  November 7,  1977 .  The  
c o n d i t i o n s  a c c o m p a n y i n g  t h e  P r e l i m i n a r y  P l a t  a r e  f o u n d  
i n  t h e  N o t i c e  o f  A p p r o v a l ,  E x h i b i t  "9". . 

B. GOVERNMENTAL COORDINATION: 

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

a.  K i r k l a n d  P o l i c e  D e p a r t m e n t .  " A 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 . "  

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  b e  r e q u i r e d  on  
1 0 4 t h  S t r e e t  a n d  on  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  30 
f e e t  on c e n t e r  on  a l l  s t r e e t s . "  

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 .  The  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 :  " A d e q u a c y ' o f  Emergency  A c c e s s :  U n t i l  
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  shownt t  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 more  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  a r e  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 .  Adequancy  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  be  p r o v i d e d  t h a t  w i l l  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 in imum 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 .  The 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  and  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 .  ' O t h e r :  See 
a t t a c h e d  memorandum d a t e d  3 O c t o b e r  1 9 7 7 . "  
E x h i  b i  t " E N  ) 

P u b l i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t .  "A1 1  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 g . "  
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11.  B .  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  any  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 .  

C. EXISTING PHYSICAL CHARACTERISTICS: I 
1. S t a t e m e n t s  o f  F a c t .  

a.  T o p o g r a p h y .  The  m a j o r i t y  o f  t h e  s o u t h e r n  s e c t i o n  o f  
t h e  p r o p o s e d  p l a t  has  a  t o p o g r a p h y  o f  a p p r . o x i m a t e l y  
l o % ,  s l o p i n g  downward  i n  a  w e s t e r l y  d i r e c t i o n .  p r o p o s e d  
l o t s  1  t h r o u g h  3 h a v e  s l o p e s  o f  a p p r o x i m a t e l y  20%.  
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  by  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% o n  t h e  n o r t h e r n  p o r t i o n  o f  p r o p o s e d  
L o t  22 ,  and  b e t w e e n  L o t s  21 a n d  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  45%.  

b .  S o i l s / G e o l o g y .  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  Cascade  
T e s t i n g  L a b o r a t o r i e s ,  I n c . ,  . d a t e d  A u g u s t  4 ,  1 9 7 7 .  
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  an  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 (RdE)  
s o i l s ' c l a s s i f i c a t i o n .  L o c a l  g e o l o g i c  m a p p i n g  i n d i c a t e  
t h e  s u b j e c t  ? r o p e r t y  t o  b e  , w i t h i n  a  Vashon T i l l  ( Q t )  
u n i t .  

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  on 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 .  (See  E x h i b i t  ' IF" - t r e e  l o c a t i o n  m a p ) .  

i 

2. C o n c l  us i o n s .  I 
C 

a. ~ o ~ o ~ r a b h ~ .  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  
s u r f i c i a l  s o i l  movement  h a d  o c c u r r e d  on  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 i s  p l a t ,  t h e  b u i l d e r  s h o u l d  be  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 r e l i m i n a r y  a p p l i c a t i o n ;  

8 
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8 11. C .  2. b. S o i l s / G e o l o g y .  Shou1.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  
b e  n o  m a j o r  s o i l  o r  g e o l o g i c  c o n s t r a i n t s  w i t h  s u c h  
d e v e l o p m e n t .  

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  on  t h e  
s i t e  has been  s u b m i t t e d  b y  S u b d i - : 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  on t h i s  s i t e ,  
a n d  s u c h  d e t e r m i n a t i o n  wTl .1 b e  made when a p p l i c a t i o n s  
f o r  B u i l d i n g  P e r m 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  Communi t y  D e v e l o p m e n t .  

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

a. S t r e e t s .  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  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 .  
A11 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 in imum C i t y  s p e c i f i c a t i o n s .  

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 I .  N.E. a n d  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 .  

3 S t r e e t s .  Rough g r a d i n g  on  t h e  s t r e e t s  h a s  b e e n  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. Funds 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  be  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 .  
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11. D. 2. c .  S e w e r s .  The  s e w e r  has  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  has  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 ' p u b l i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t  
m 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  F a c t .  

a. Z o n i n g .  The  p o r t i o n  . o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  w h i c h  1  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  8 5 0 0  has b e e n  f i l e d .  

'x.. 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 .  
To t h e  s o u t h  o f  t h e  p r o p o s e d  p l a t  i s  t h e  p a r t i a l l y  
d e v e l o p e d  p l a t  o f  Dogwood V iew.  To t h e  e a s t  a n d  s o u t h -  

. e a s t  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 .  

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

a. A . R e z o n e ; ! a p p l  i c a t i o n  h a s  b e e n  f i l e d  w i t h  t h i s  a p p l  i c a -  
t i o n  f o r  a  F i n a l  P l a t .  T h e  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  ~ 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 .  However ,  due t o  t h e  t o p o g r a p h y  a n d  

- . 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 .  

F. LOCAL ZONING AND/OR LAND USE POLICIES AND PLANS: 
I 

1. 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  L a n d  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  as,  f o l  l o w s :  

" The f u n c t i o n a l  i n t e g r i t y  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  a s  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  34 .  T h e s e  s t rea ,ms  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  1 . c . .  
a n d  4 ) .  
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11. F .  1 .  a. ( C o n t ' d )  

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

I 
p r o b l e m 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  
1 . .  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  b e  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  a n d  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 . ) .  

f i e d  u n s t a b l e  s l o p e ,  as  shown i n  
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  
t o  l i f e  a n d  p r o p e r t y  t h r o u g h  t h e  cumu- 
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 -  1 t o  3 d w e l l i n g  u n i t s  p e r  

, ( 3 )  The m a i n t e n a n c e  o f  maximum . . 

( 4 )  ~ 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  
i n  a  n a t u r a l  s t a t e .  

r . . ( 6 )  P o i n t s  o f  a c c e s s  a r e  t o  b e  

. -. . 

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

' 

2 .  C o n c l u s i o n s .  
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111 .  A P P E N D I C E S :  

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




