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I RESOLUTION N O .  R -  2573 

A  RESOLUTION OF THE C I T Y  COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND APPROVING 
THE PRELIMINARY PLAT OF KIRKWOOD MANOR D I V I S I O N  NO. 2  AS APPLIED FOR 
BY SHERSTAD AND WILL IAMS,  BEING D E P A R T M E N T , - 0 . F . - C O - M . M U N I T Y  DEVELOPMENT 
F I L E  N O .  P - S U B - 7 8 - 6 2 ( P )  A N D  SETTING FORTH CONDITIONS TO W H I C H  SUCH 
PRELIMINARY 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  S h e r s t a d  a n d  W i l l i a m s  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 2 , w i , t ' H i n  a  R S  3 5 0 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 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  N o v e m b e r  1 6 ,  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  N o .  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 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  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  m WHEREAS, 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  
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  
R e c o m m e n d a t i o n s  a n d  d i d  r e c o m m e n d  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 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  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  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 8 - 6 2 ( 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  K i r k w o o d  M a n o r  D i v .  No .  2  
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  

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



S e c t i o n  4 .  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 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  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  f o r  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  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 t 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  4th d a y  o f  December , 1  9 7 8 .  

SIGNED I N  AUTHENTICATION t h e r e o f  o n  t h e  4th d a y  o f  December 
1 9 7 8 .  

( e x  o f f i c i d ~ i t y  C l e r k )  
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I, SUMMARY: 

A .  DESCRIPTION OF THE PROPOSAL: 

1 .  T h i s  i s  an  a p p l i c a t i o n  f o r  a  p r e l i m i n a r y  f o r m a l  s u b d i v i s i o n  
o f  a  7 , l  a c r e  p a r c e l  i n t o  27 l o t s .  The s u b d i v i s i o n  w i l l  b e  
known as  K i r k w o o d  Manor  D i v i s i o n  No. 2. 

2. The p r o p o s e d  s u b d i v i s i o n  i s  l o c a t e d  n o r t h  o f  NE 1 0 0 t h  S t r e e t ,  
e a s t  o f  1 1 6 t h  Avenue NE, w e s t  o f  I n t e r s t a t e  405 ,  a n d  j u s t  
s o u t h  o f  t h e  r e c e n t l y  a p p r o v e d  K i r k w o o d  Mano'r s u b d i v i s i o n .  

3 .  A11 b u t  t h r e e  o f  t h e  p r o p o s e d  l o t s  w i l l  a c c e s s  f r o m  an  
i n t e r n a l  r o a d  s y s t e m  t o  be  e x t e n d e d  s o u t h w a r d  f r o m  t h e  
e x i s t i n g  1 1 7 t h  P l a c e  NE r i g h t - o f - w a y  w i t h i n  t h e  K i r k w o o d  
Manor  p l a t  t o  t h e  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 .  T-he r e -  
m a i n i n g  t h r e e  l o t s ,  t w o  o f  w h i c h  c o n t a i n  e x i s t i n g  r e s i d e n -  
c e s ,  w i l l  a c c e s s  f r o m  1 1 6 t h  Avenue NE. P r o p o s e d  l o t  1 1 ,  
w h f l e  a c c e s s i n g  f r o m  t h e  i n t e r n a l  r o a d  s y s t e m ,  a l s o  c o n t a i n s  
a  30  f o o t  w i d e  w e s t e r n  e x t e n s i o n  w h i c h  f r o n t s  o n  1 1 6 t h  Avenue 
NE. 

4 .  F o u r  o f  t h e  2 7  p r o p o s e d  l o t s  h a v e  an a r e a  l e s s  t h a n  8 5 0 0  
s q u a r e  f e e t ,  P r o p o s e d  l o t s  5, 8, a n d  26 w o u l d  c o n t a i n  
a p p r o x i m a t e l y  8 4 0 0  squa ' re  f e e t  o f  l a n d  e a c h ,  w h i l e  p r o p o s e d  
l o t  1 3  w o u l d  c o n t a i n  774.0 s q u a r e  f e e t  o f  l a n d .  

5 ,  T r a c t  " A " ,  l o c a t e d  b e t w e e n  l o t s  2  a n d  3, i s  p r o p o s e d  t o  p r o -  
v i d e  p e d e s t r i a n  a c c e s s  b e t w e e n  1.1 7 t h  P l a c e  NE a n d  t h e  C i t y -  . . 
owned p a r c e l  o f  p r o p e r t y  t o  t h e  e a s t  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

B. RECOMMENDATIONS: . - 

S u b j e c t  t o  t h e  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  a n d  E x h i b i t s  
"A"  t h r o u g h  " F "  c o n t a i n e d  h e r e i n ,  we recommend 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 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 T r a c t  I1A1l a n d  t h e  t e n  f o o t  w i d e  p e d e s t r i a n  easement (see be1ow)throu:: 

L o t  1 1  s h a l l  be  i m p r o v e d  w i t h  e i t h e r  f i v e  f e e t  o f  a s p h a l t  
o r  f i v e  f e e t  o f  g r a v e l .  A 4  f o o t  h i g h  c e d a r  f e n c e  s h a l l  
b e  p l a c e d  on  e a c h  ' b o u n d a r y  o f  b o t h  e a s e m e n t s .  B e t w e e n  t h e  
f e n c e  a n d  t h e  a s p h a l t  o r  g r a v e l ,  P y r a m i d a l  i s ,  3 - 4  f e e t  h i g h  
a t  t i m e  o f  p l a n t i n g ,  s h a l l  b e  p l a c e d  3  f e e t  o n  c e n t e r - a l o n g  
t h e  l e n g t h  o f  b o t h  e a s e m e n t s .  

2. As i n d i c a t e d  on  t h e  p r e l i m i n a r y  p l a t ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  
d e d i c a t e  t h e  w e s t  30 f e e t  o f  l o t s  1 1 ,  13 ,  22 a n d  23  t o  b e  
p a r t  o f  t h e  r i g h t - o f - w a y  o f  1 1 6 t h  Avenue NE. 

3, The r i g h t s - o f - w a y  w i t h i n  t h i s  p l a t  s h a l l  b e  i m p r o v e d  w i t h  
t h e  same i m p r o v e m e n t s  p r o v i d e d  i n  t h e  K i r k w o o d  Manor  . p l a t  
t o  t h e  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 .  T h e s e ' i n c l u d e :  28  
f e e t  o f  a s p h a l t  p a v i n g  and  a . r o l l e d  c o n c r e t e  c u r b  a n d  5  f o o t  
c o n c r e t e  s i d e w a l k  on  e a c h  s i d e .  I n  a d d i t i o n ,  1 1 6 t h  Avenue  
NE, w h e r e  t h a t  r i g h t - o f - w a y  a b u t s  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  s h a l l  
b e  i n i p r o v e d  w i t h  t h e  i d e n t i c a l  i m p r o v e m e n t s  p r o v i d e d  f o r  t h a t  
r i  h t - o f - w a y  a d j a c e n t  t o  K i r k w o o d  Manor .  A l s o ,  s t a f f  s h a l l  

c o n l a c t  t h e  owners  o f  t h e  e x c e p t i o n  p a r c e l s  a n d  a t t e m p t  t o  
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I. SUMMARY: C o n t i n u e d  

B.  3. C o n t ' d  

a c q u i r e  r i g h t - o f - w a y  s o  t h a t  i m p r o v e m e n t s  t o  1 1 6 t h  Ave.  N . E .  
w i l l  b e  u n i f o r m .  I f  t h i s  i s  done,  a p p l i c a n t s  s h a l l  c o n s t r u c t  
t h e  i m p r o v e m e n t s  i n  t h e s e  a r e a s  t o  m a t c h .  

4 .  S t r e e t  t r e e s  s h a l l  b e  p r o v i d e d  w i t h i n  t h e  r i g h t s - o f - w a y  
' e x c e p t  w,here t h e  P a r k s  D e p a r t m e n t  d e t e r m i n e s  s t r e e t  t r e e s  

n o t  t o  b e  n e c e s s a r y .  The s p e c i f i c  s i z e ,  s p e c i e s ,  a n d  l o c a -  
t i o n  o f  t h e s e  s t r e e t  t r e e s  s h a l l  b e  i d e n t i f i e d  b y  t h e  P a r k s  
D e p a r t m e n t  when c o m m e n t i n g  o n  t h e  F i n a l  S u b d i v i s i o n .  

5 .  P r i o r  t o  a n y  g r a d i n g  b e i n g  done i n  a n y  o f  t h e  r i g h t s - o f - w a y  
w i t h i n  t h e  p l a t  t h e  l i m i t s  o f  t h e  g r a d i n g  s h a l l  be  s t a k e d  
a n d  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 s  D e p a r t m e n t  a n d  t h e  
D e p a r t m e n t  o f  Communi ty  D e v e l o p m e n t .  

6.  The f o l l o w i n g  s h a l l  b e  shown on t h e  f a c e  o f  t h e  F i n a l  P l a t :  

a .  L o t  1 1  s h a l l  n o t  h a v e  d i r e c t  p r i m a r y  . v e h i c u l a . ' r  . a c c e s s  f r o m  
1 1 6 t h  Avenue NE. 

0 

b. A l l  p l a n t e r  i s l a n d s  s h a l l  b e  owned a n d  m a i n t a i n e d  b y  
t h e  a d j o i n i n g  l o t  o w n e r s .  

7. The f o l l o w i n g  changes  s h a l l  b e  made t o  t h e  p l a t  map p r i o r  t o  
s u b m i t t a l  o f  a n .  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 :  

a .  No m o r e  t h a n  3 ' l o t s  s h a l l  c o n t a i n  l e s s  t h a n  8 5 0 0  
s q u a r e  f e e t  o f  a r e a .  The 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  
a b o v e  b y  l i s t i n g  a r e a  c o m p u t a t i o n s  f o r  e a c h  l o t .  

b. T r a c t  " A t 1  s h a l l  b e  shown as  an e a s e m e n t o r a t h e r  t h a n  a  
t r a c t  u n d e r  pub1 i c  o w n e r s h i p .  

c.  A 1 0  f o o t  w i d e  p e d e s t r i a n  e a s e m e n t  s h a l l  be  shown o n  t h e  
~ g r t h  s i d e  o f  L o t  11.  

d o  The a p p l i c a n t  s h a l l  i n d i c a t e  t h a t  e a c h  l o t  h a s  s u f f i c i e n t  
w i d t h  a n d  d e p t h  a t  p o t e n t i a l  b u i l d i n g  1  i n e s . '  

8. P r i o r  t o  C i t y  C o u n c i l  r e v i e w  o f  t h e  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 :  

a .  d e p o s i 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 s  a n d  M u n i c i p a l  F a c i l i t i e s  C u m u l a t i v e  R e s e r v e  
F u n d  a  sum o f  money e q u a l  t o  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  s u b j e c t  p r o p e r t y  o r  $200  p e r  v a c a n t  l o t ,  
whichever i s  g r e a t e r .  

b e  s a t i s f y  t h e  c o n d i t i o n s  o f  Recommenda t ions  1, 3, a n d  4 
a b o v e  o r  b o n d  f o r  t h o s e  p o r t i o n s  n o t  s a t i s f i e d .  

9. A l o n g  w i t h  t h e  s u b m i t t a l  o f  b u i l d i n g  p e r m i t s  f o r  'each l o t ,  
t h e  a p p l i c a n t  o r  h i s  a s s i g n e e s  s h a l l  s u b m i t  a  t r e e  r e t e n t i o n  
p l a n  s h o w i n g  t h o s e  t r e e s  o n  t h e  l o t  o v e r  6 "  i n  c a l i p e r  a n d  

8 
i n d i c a t i n g  w h i c h  w i l l  b e  c u t  a n d  w h i c h  w i l l  r e m a i n .  
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1 I. M A J O R  STATEMENTS OF FACT AND CONCLUSIONS: 

A .  I i ISTORICAL BACKBROUND: ' ( ; Jo t  a p p l  i c a b l  e )  
B .  EX IST ING PHYSICAL CtIARACTERISTICS: 

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 .  T h e  s u b ' j e c t  p r o p e r t y  i n  g e n e r a l  m o d e r a t e l y  
s l o p e s  down f r o m  . w e s t  t o  e a s t .  S l o p e s  i n  t h e  s n i a l l  a r e a  . 
n e a r  t h e  c u l - d e - s a c  a t  t h e  e n d  o f  N . E .  1 0 3 t h  P l a c e  
a p p r o x i m a t e  a  g r a d e  o f  2 5 % .  

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

. . 
c .  H y d r o l o g y .  The  s l i g h t  d e p r e s s i o n  i n  t h e  c e n t e r  o f  t h e  

s u b j e c t  p r o p e r t y  c o n t a i n e d  up  t o  2 - 3  i n c h e s  o f  s t a n d i n g  
w a t e r  i n  m i d - O c t o b e r ,  1 9 7 8 .  

2 .  C o n c l u s i o n s .  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 n i m i s s i o n  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 .  I n  r e g a r d  t o  . t h e  
a r e a  o f  s t e e p  s l o p e s  n e a r  N.E. 1 0 0 t h  P l a c e ,  s e e  E x h i b i t  " F " .  
G i v e n  t h e  d i v e r s e  q u a n t i t y  a n d  t y p e s  o f  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 t r e e t  t r e e s  s h o u l d  b e  p r o v i d e d  e x c e p t  o n  

, :  8 t h o s e  r i g h t - o f - w a y  a r e a s  w h e r e  t h e  P a r k s  D e p a r t m e n t  d e t e r m i n e s  
t h a t  s t r e e t  t r e e s  a r e  n o t  n e c e s s a r y .  T h e  P a r k s  D e p a r t m e n t  
s h o u l d  d e t e r m i n e  t h e  t y p e  a n d  l o c a t i o n  o f  t h e s e  s t r e e t  t r e e s  
when c o m m e n t i n g  o n  t h e  F i n a l  S u b d i v i s i o n .  

C .  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: W a t e r / S e w e r / S t o r m  S e w e r .  T h e s e  u t i l i t i e s  a r e  p r o p o s e d  t o  
c o n n e c t  w i t h  t h e  s y s t e m s  c u r r e n t l y  i n  p l a c e  , i n  t h e  p l a t  

, o f  K i r k w o o d  M a n o r  t o  thc? n o r t h .  ' 

b. S t r e e t s .  A  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  f r o n t s  o n  
. 1 1 6 t h  A v e .  N.E. A. s y s t e m  o f  i n t e r n a l  r o a d s  w i t h  t w o  

c u l - d e - s a c s  i s  p r o p o s e d  t o  b e  d e v e l o p e d  s o u t h w a r d  f r o m  
t h e  e x i s t i n g  1 1 7 t h  , P l a c e  N . E .  t o  t h e  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 .  T h i r t y  f e e t  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a d j a c e n t  
t o  1 1 6 t h  Ave .  N . E .  i s  p r o p o s e d  t o  b e  d e d i c a t e d  t o  
i n c r e a s e  t h a t  r i g h t - o f - w a y  t o  t h e  f u l l  6 0  f o o t  w i d t h .  

c .  P e d e s t r i a n  A c c e s s .  The  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  a  1 0  f o o t  
w i d e  p e d e s t r i a n  a c c e s s  b e t w e e n  1 1 7 t h  P l a c e  N . E .  a n d  
C i t y - o w n e d  p r o p e r t y  t o  t h e  e a s t .  T h i s  i s  d e s i g n a t e d  
a s  T r a c t  " A " .  P e d e s t r i a n  a c c e s s  t o .  l l G t h  A v e .  !l.E. 

8 .  f r o m  a l l  l o t s  e x c e p t  1 1 ,  1 3 ,  2 2 ,  a n d  2 3  w o u l d  b e  t h r o u g h  
t h e  K i  r k w o o d  idlanor p l a t .  

1 1 / 1 6 / 7 8  8-25-73 

~ - - - - ~ ~  - 1 1 / 7 / 7 0  b k  
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1.1. C .  2 .  C o n c l u s i o n s .  

a.  W a t e r / S e w e r / S t o r m  S e w e r .  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  
8 

h a s  i n d i c a t e d  t h a t  a t  t h i s  p r e l i m i n a r y  s t a g e  t h e s e  
u t i l i t i e s  c a n  a d e q u a t e l y  b e  s e r v e d  f r o m  t h e  e x i s t i n g  p l a t  
t o  t h e  n o r t h .  

b .  S t r e e t s .  The  a p p l i c a n t  s h o u l d  p r o v i d ' e  i m p r o v e m e n t s  o n  
1 1 6 t h  A v e .  N . E .  i d e n t i c a l  t o  t h e  i m p r o v e m e n t s  p r o v i d e d  
f o r  t h a t  r i g h t - o f - w a y  i n ' t h e  p l a t  o f  K i r k w o o d  M a n o r  t o  
t h e  n o r t h .  T h e s e  i m p r o v e m e n t s  c o n s i s t  o f  h a l f - s t r e e t  
p a v i n g ,  5  f o o t  w i d e  c o n c r e t e  s i d e w a l k ,  a n d  a n  o p e n  d i t c h  
d r a i n a g e  s y s t e m  b e t w e e n  t h e , a s p h a l t  p a v i n g  a n d  t h e  
s i d e w a l  k .  

.% 

. . On a l l  i n t e r i o r  r i g h t s - o f - w a y  t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  p r o v i d e  
i m p r o v e m e n t s  i d e n t i c a l  t o  t h o s e  i n  K i r k w o o d  M a n o r  t o  t h e  
N o r t h .  T h e s e  i m p r o v e m e n t s  c o n s i s t  o f  a s p h a l t  p a v i n g  
w i t h  a  r o l l e d  c o n c r e t e  c u r b  a n d  f i v e  f o o t  w i d e  s i d e w a l k  
o n  b o t h  s i d e s .  T h e  c u r b - t o - c u r b  w i d t h  s h o u l d  b e  28 f e e t .  

c .  P e d e s t r i a n  A c c e s s .  T r a c t  " A "  s h o u l d  b e  shown  as a n  
e a s e m e n t  r a t h e r  t h a n  a  t r a c t  owned  b y  t h e  C i t y .  To 
f a c i l i t a t e  p e d e s t r i a n  a c c e s s  t o  1 1 6 t h  A v e .  N.E.  t h e  
a p p l i c a n t  s h o u l d  p r o v i d e  a  1 0  f o o t  w i d e  p e d e s t r i a n  e a s e -  
m e n t  o n  t h e  . n o r t h  s i d e  o f  L o t  1 1 .  C o t h  o f  t h e  a b o v e  
e a s e m e n t s  s h o u l d  b e  i m p r o v e d  w i t h  e i t h e r  a n  a s p h a l t  
or g r a v e l  p a t h  f i v e  f e e t  w i d e .  On e i t h e r  s i d e  o f  t h e  
p a t h  t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  p r o v - i d e  a  f o u r  f o o t  h i g h  
c e d a r  f e n c e .  P y r a m i d a l  i s ,  3 - 4  f e e t  h i g h  a t  t i m e  o f  
p l a n t i n g ,  s h o u l d r , b e  p l a c e d  3  f e e t  o n  c e n t e r  a l o n g  t h e  
l e n g t h  o f  b o t h  e a s e m e n t s  b e t w e e n  t h e  p a t h  a n d  t h e  f e n c e s .  
T h e  D e p a r t m e n t  o f  Cornmuni t y  D e v e l o p m e n t  c o n c l  u d e s  t h a t  
a f o u r  f o o t  h i g h  c e d a r  f e n c e  w o u l d  b e  p r e f e r a b l e  t o  a  
c 2 c l o n e  f e n c e  f o r  a e s t h e t i c  r e a s o n s  a s  w e l l  a s  t h e  f a c t  
t h a t  a  s o l i d  c e d a r  f e n c e  w o u l d  p r o v i d e  m o r e  p r i v a c y  f o r  
a b u t t i n g  l a n d o w n e r s .  A l t h o u g h  a  c y c l o n e  f e n c e  w o u l d  
l i k e l y  l a s t  l o n g e r  t h a n  a  wood  f e n c e ,  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  c o n c l  u d e s  n o n e t h e l e s s  t h a t  

. a  c e d a r  f e n c e  i s  p r e f e r a b l e .  

D. 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 .  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  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  m i n i m u m  l o t  
s i z e .  An a p p l i c a t i o n  f o r  a  r e z o n e  t o  R e s i d e n t i a l  S i n g l e  
F a m i l y  3 5 0 0 ' w i l l  a c c o m p a n y  t h e  a p p l i c a t i o n  f o r  a  ~ i n a i  
S u b d i v i s i o n .  
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. D. 1 .  b .  L a n d  U s e .  R e s i d e n t i a l  S i n g l e  F a m i l y  i s  t h e  s o l e  u s e  o n  
a l l  p r o p e r t i e s  b o r d e r i n g  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  o n  t h e  n o r t h ,  
w e s t ,  a n d  s o u t h .  I m m e d i a t e l y  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  v a c a n t  p a r c e l  owned b y  t h e  C i t y .  

2 .  C o n c l u s i o n s .  T h e  p r o p o s e d  s u b d i v i s i o n  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  
s u r r o u n d i n g  l a n d  u s e s .  

E .  LOCAL ZONING AND/OR LAND USE P O L I C I E S  AND PLANS: 
- 

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

a .  T h i s  p r o p o s e d  s u b d i v i s i o n  i s  r e q u i r e d  t o  b e  c o n s i s t e n t  
w i t h  A r t i c l e s  1  a n d  2  o f  t h e  K i r k l a n d  S u b d i v i s i o n  O r d i n a n c e  
No.  2 1 7 8 .  

b .  T h e  L 'and  U s e  P o l i c i e s  P l a n  d e s i g n a t e s  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  
f o r  5 d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  

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

a. P r i o r  t o  C i t y  C o u n c i l  r e v i e w  o f  t h e  F i n a l  P l a t  t h e  a p p l i -  
c a n t  s h o u l d  d e p o s i t  i n t o  t h e  " f e e - i n - l i e u  o f  o p e n  s p a c e "  
a c c o u n t  o f  t h e  P a r k s  a n d  M u n i c i p a l  F a c i l i t i e s  C u m u l a t i v e  
R e s e r v e . F u n d  a sum o f  money  e q u a l  t o  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  s u b j e c t  p r o p e r t y  o r  $ 2 0 0  p e r  v a c a n t  l o t ,  
w h i c h e v e r  i s  g r e a t e r .  

b .  P r i o r  t o  C i t y  C o u n c i l  r e v i e w  o f  t h e  F i n a l  P l a t ,  t h e  
a p p l i c a n t  s h o u l d  p r o v i d e  a l l  i m p r o v e m e n t s  r e q u i r e d  w i t h i n  
r i g h t s - o f - w a y  i n c l u d i n g  i m p r o v e m e n t s  r e q u i . r e d  w i t h i n  
t h e  t w o  p e d e s t r i a n  e a s e m e n t s .  

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

d. A l o n g  w i t h  t h e  s u b m i t t a l  o f  an  a p p l i c a t i o n  f o r  a  B u i l d i n g  
P e r m i t  o n  e a c h  l o t  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  t r e e  
r e t e n t i o n  p l a n  i n d i c a t i n g  w h i c h  t r e e s  o v e r  6 "  i n  c a l i p e r  
w i l l  b e  c u t  a n d  w h i c h  w i l l  r e m a i n .  

e .  The  d e s i g n  o f  t h i s ' p l a t  a t  a n  .RS 8 5 0 0  d e n s i t y  i s  c o n s i s t e n t  
w i t h  t h e  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n .  An a p p l i c a t i o n  f o r  a  
c h a n g e  i n  z o n i n g  w i l l  a c c o m p a n y  t h e  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 .  
. - -  . 

F. GOVERNMENTAL COORDINATION: 

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

a .  F i r e  D e p a r t m e n t .  U n t i l  m o r e  d e t a i l e d  p l a n s  a r e  p r o v i d e d  
t o  t h e  F i r e  D e p a r t r i i e n t  we w i l l  b e  u n a b l e  t o  d e t e r m i n e  a n d  
comnient  o n  t h e  a d e q u a c y  o f  e m e r g e n c y  a c c e s s ,  f i r e  h y d r a n t :  
a n d  t h e  a d e q u a c y  o f  f i r e  f l o w .  T h e  m a x i ~ n u m  i n c l i n e /  
d e c l i n e  g r a d e  c a n n o t  e x c e e d  1 5 % .  
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P o l i c e  D e p a r t m e n t .  Emergency  a c c e s s  a p p e a r s  t o  b e  
a d e q u a t e .  . , -  ..*. . . .,. . , .. 

B u i l d i n g  D e p a r t m e n t .  T h i s  d e v e l  opmen t  w i l l  b e  l o c a t e d  
i n  F i r e  Zone 3 .  

P u b l i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t .  P e n d i n g  r e c e i p t  o f  more  
d e t a i l e d  p l a n s  t h e  u t i l i t i e s  i n  t h e  a r e a  a p p e a r  t o  b  
a d e q u a t e  t o  s e r v e  t h e  s u b j e c t  . p r o p e r t y .  R i g h t s - o f - w a y  
s h o u l d  b e  i m p r o v e d  as  i n  K i r k w o o d  M a n o r .  

P a r k s  D e p a r t m e n t .  The p e d e s t r i a n  e a s e m e n t s  s h o u l d  b e  
i m p r o v e d  w i t h  a  5 f o o t  w i d e  a s p h a l t  p a t h ,  P y r a m i d a l i s ,  
a n d  a  c y c l o n e  f e n c e  f o u r  f e e t  h i g h .  I n  a d d i t i o n ,  

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

2 .  C o n c l  us  i o n s .  See. a b o v e  .. 

111. APPENDICES: 

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




