
RESOLUTION N O .  R-2677 

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 p p l i c a t i o n  f o r  a  s u b d i v i s i o n  a n d  p r e l i m i n a r y  p l a t  o f  
p r o p e r t y  w i t h i n  a  S i n g l e  F a m i l y  R e s i d e n t i a l  8 , 5 0 0  z o n e  a n d  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  F r e d  B u r n s t e a d ,  F i n e r  Homes, 
I n c . ,  t h e  o w n e r  o f  t h e  r e a l  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  

1 A  RESOLUTION OF THE C I T Y  COUNCIL OF THE C I T Y  OF KIRKLAND 

WHEREAS, s a i d  a p p l i c a t i o n  h a s  b e e n  a s s i g n e d  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 9 - 9 0 ( P ) ;  a n d  

1 
i 
i 

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 .  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 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  

APPROVING THE PRELIMINARY S U B D I V I S I O N  AND PRELIMINARY PLAT OF 
"HEATHER BROOK1' AS APPLIED FOR BY FRED BURNSTEAD, F INER HOMES, 
I N C . ,  BEING DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  NO. 

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  

P - S U B - 7 9 - 9 0 ( P )  AND SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH 
PRELIMINARY PLAT SHALL BE SUBJECT. 

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  p r o p o s a l  f o r  s u b d i v i s i o n  a n d  p r e l i m i n a r y  p l a t  
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  w h o ' h e l d  
p u b l i c  h e a r i n g  t h e r e o n  a t  t h e i r  r e g u l a r  m e e t i n g  o f  O c t o b e r  18 ,  
1 9 7 9 ;  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  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  s u b d i v i s i o n  a n d  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  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  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 9 - 9 0 ( 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 .  The  s u b d i v i s i o n  and  p r e l i m i n a r y  p l a t  o f  
" H e a t h e r  B r o o 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  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  and  become a  p a r t  o f  t h e  e v i d e n c e  
o f  t h e  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  s u b d i v i s i o n  a n 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  
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  s u b d i v i s i o n  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 )  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  f o r  t h e  C i t y  o f  

K i r k l a n d .  
( d )  D e p a r t m e n t  o f  P r o j e c t  and  C o n s t r u c t i o n  Manage -  

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 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 .  
( f )  O f f i c e  o f  t h e  D i r e c t o r  o f  A d m i n i s t r a t i o n  and  

F 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 .  

PASSED b y  t h e  K i r k q a n d  C i t y  C o u n c i l  i n  r e g u l a r  m e e t i n g  o n  
t h e  5 t h  d a y  o f  November ,  1 9 7 9 .  

SIGNED I N  AUTHENTICATION t h e r e o f  
November ,  1 9 7 9 .  

ATTEST: 

- 1 ' '  
D i r ' e c t o r  o f / A d m i h i s t r a t i o n  & F i n a n c e  
( e x  o f f i c i d  c i t y  C l e r k )  
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I. SUMMARY: 

A .  DESCRIPTION OF PROPOSED ACTION: 

T h i s  i s  a n  a p p l i c a t i o n  f o r  P r e l i m i n a r y  S u b d i v i s i o n  t o  d i v i d e  a  
4 . 1 7  a c r e  p a r c e l  i n t o  1 7  s i n g l e - f a m i l y  r e s i d e n t i a l  l o t s  i n  a n  
RS 8500 z o n e .  The  a p p l i c a n t  i s  F r e d  B u r n s t e a d  o f  F i n e r  Homes, 
I n c .  a n d  t h e  p r o p e . l - t y  i s  l o c a t e d  a t  t h e  s o u t h  s i d e  o f  1 1 6 t h  S t .  
a n d  a p p r o x i m a t e l y  1 1 2 t h  Ave .  M.E. The  p r o p e r t y  h a s  b e e n  d e s i g -  
m a t e d  i n  t h e  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  as  a  l o w  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  
a t  5 d e v e l o p m e n t s  p e r  a c r e .  ( S e e  E x h i b i t  " B "  - V i c i n i t y  Map a n d  
E x h i b i t  " C "  - S i t e  P l a n ) .  

Some o f  t h e  m a j o r  i s s u e s  a r e :  a p e d e s t r i a n  w a l k w a y  t o  a n  e l e -  
m e n t a r y  s c h o o l ,  t r e e  r e t e n t i o n ,  s t r e e t  t r e e  p l a n t i n g ,  t r a f f i c  
a n d  a  p l a n t e r  a r e a .  

B .  RECOMMENDATIONS: 

B a s e d  o n  t h e  m a j o r  i s s u e s ,  f a c t s  a n d  c o n c l u s i o n s  c o n t a i n e d  h e r e i n ,  
we h e r e b y  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 : a n d  E x h i b i t s  " A "  t h r o u g h  "I". 

1.  his a p p l i c a t i o n  i s  s u b j e c t  t o  t h e  v a r i o u s  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 e  L a n d  Use  P o l . i c i e s  P l a n ,  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 ,  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  a n d  t h e  U n i f o r m  
B u i l d i n g  Code.  I t  i s  t h e  r e s p o n s i b i l i t y  o f  t h e  a p p l i c a n t  t o  
a s s u r e  c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  v a r i o u s  p r o v i s i o n s  c o n t a i n e d  i n  
t h e s e  o r d i n a n c e s .  

. 2.. Any  m a j o r  c h a n g e s ,  r e v i s i o n s  o r  a d d i t i o n s ,  c o n s t i t u t i n g  
a  d e p a r t u r e  f r o m  . t h e  a p p r o v e d  s i t e  p l a n  s u b m i t t e d  b y  t h e  
a p p l i c a n t  o r  d e v e l o p e r  s h a l l  b e  f u l l y  p r o c e s s 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  a n d  t h e  C i t y  C o u n c i l  i n  t h e  same m a n n e r  
a s  a  p r e l i m i n a r y  s u b d i v i s i o n  a p p l i c a t i o n .  

3. P r i o r  t o  a p p r . o v a 1  o f  t h e  F i n a l  S u b d i . v i s i o n ,  t h e  a p p l i c a n t  
s h a l l  : 

a .  D e s i g n a t e  o n  t h e  f i n a l  . p l a t  l i n e n  a  5 f o o t  c o n c r e t e  
' s i d e w a l k  a l o n g  t h e  e n t i r e  c u l - d e - s a c  t o  t h e  s o u t h w e s t  

c o r n e r  o f  L o t  5 .  ( S e e  E x h i b i t  " D " ) .  

b .  I n s t a l l  a  5 . f o o t  c o n c r e t e  s i d e w a l k  a l o n g  t h e  w e s t  s i d e  
o f  1 1 2 t h  P l a c e  N . E .  a n d  a l o n g  t h e  e n t i r e  c u l - d e - s a c .  

c .  I n s t a l l  a 1 0  f o o t  w i d e  p e d e s t r i a n  r i g h t - o f - w a y  f r o m  t h e  
s o u t h  p r o p e r t y  l i n e  a c r o s s  L o t s  1 0  a n d  1 1 .  T h e r e  s h a l l  
b e  a  -- c o n c r e t e  w a l k w a y  w i t h  b o l l a r d s  a t  , each  e n d ,  6 f o o t  
h i g h  c y c l o n e  f e n c e s  o n  e a c h  s i d e  a n d  p y r a m i d a l i s  p l a n t e d  
3 f e e t  o n  c e n t e r  a l o n g  t h e  o u t s i d e  o f  t h e  e n t i r e  l e n g t h  
o f  t h e  f e n c e  as  a p p r o v e d  b y  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 .  The  p e d e s t r i a n  r i g h t - o f - w a y  s h a l l  1  i n k  u p  
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I .  B .  3 .  . c .  ( C o n t ' d )  

w i t h  t h e  s i d e w a l k  i n  t h e  c u l - d e - s a c .  ( S e e  E x h i b i t s  
and " E " ) .  

d .  Reduce t h e  p l a n t e r  a r e a  s o  t h a t  t h e r e  a r e  2 5  f e e t  
between t h e  c u r b  and t h e  p l a n t e r  a r e a  on t h e  e a s t  
and w e s t  s i d e .  

e .  I n s t a l l  a g r a v e 1  walkway a l o n g  N . E .  1 1 6 t h  S t r e e t  a s  
r e q u i r e d  by t h e  Pub1 i c  S e r v i c e  Depar tment .  

4 .  With t h e  F i n a l  S u b d i v i s i o n  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 a l l  
s i g n  a n d  submi t  a No P r o t e s t  Agreement f o r  any f u t u r e  LID. 
(See  E x h i b i t  " F " ) .  

5 .  O n  t h e  f i n a l  p l a t  l i n e n ,  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  
p e d e s t r i a n  walkway t o  t h e  C i t y  and d e s i g n a t e  . t h e  a r e a  a s  
T r a c t  " A " .  

6 .  O n  t h e  f i n a l  p l a t  l i n e n ,  t h e  p l a n t e r  a r e a  s h a l l  be d e s i g n a t e d  
a s  owned and m a i n t a i n e d  by l o t  owners i n  t h e  s u b d i v i s i o n .  

7 .  P r i o r  t o  i s s u a n c e  of  a  Grading P e r m i t ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  
i n s t a l 1  t r e e  p r o t e c t i o n  measures  a s  approved by t h e  D e p a r t -  
ment of  Community Developn~ent  f o r  t h e  t r e e s  d e s i g n a t e d  on 
t h q  p l a t  l i n e n  f o r  r e t e n t i o n .  ( S e e  E x h i b i t  " I " ) .  

8. The p l a n t e r  a r e a  s h a l l  be l a n d s c a p e d  and p r i o r  t o  t h e  i s s u a n c  
o f  t h e  B u i l d i n g  P e r m i t ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  s u b m i t  a  
l a n d s c a p i n g  p l a n  t o  t h e  Department  o f  Community D e v e l o p m e ~ ~ t  
f o r  t h e i r  a p p r o v a l .  

9 .  The 5 10"-12"  i n  c a l i p e r  Cottonwoods l o c a t e d  on Lo t s  1  and 7 
s h a l l  be saved  and d e s i  n a t e d  a s  such  on t h e  t r e e  r e t e n t i o n  
p l a n .  ( S e e  E x h i b i t  11 1 11 7 

1 0 .  P r i o r  t o  any bu i l ' d ing  occupancy,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l :  
a .  P l a n t  1% - 2 %  I' i n  c a l  i ~ e r  flcrway ~ a ! ~ l e s  ( s t r e e t  t r e e s ) ,  

a p p r o x i m a t e l y  30 f e e t  o n  c e n t e r  on t h e  l o t s  a l o n g  
1 1 2 t h  P l a c e  N . E .  ( S e e  E x h i b i t  "D")  a s  approved by t h e  
Pa rks  Department .  

b .  P l a n t  an approved l a n d s c a p i n g  i n  t h e  p l a n t e r  i s l a n d .  

1'1. P r i o r  t o  approva l  of t h e  F i n a l  S u b d i v i s i o n ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  
d e p o s i t  a  l a n d s c a p i n g  performa.nce bond f o r  t h e  s t r e e t  t r e e s  
and p l a n t e r  a r e a  a s  de te rmined  by t h e  Depar tment  o f  
Community Development.  

1 2 .  P r i o r  t o  approva l  of t h e  F i n a l  S u b d i v i s i o n  a p p r o v a l ,  t h e  a p p l i -  
c a n t  s h a l l  name t h e  s t r e e t  1 1 2 t h  P I .  N . E .  and d e s i g n a t e  t h e  
s t r e e t  name o n  t h e  f t n a l  p l a t  l i n e n .  

13 ,  Prior t o '  i s s u a n c e  of  a  G r a d i n g  P e r m i t ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  
i n s t a l 1  c o n c r e t e  r i n g s  o r  o t h e r  approved t r e e  p r o t e c t i o n  m e a s s  
Wound t h e  5 Cottonwood t r e e s ,  
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11. MAJOR ISSUES, FACTS, CONCLUSIONS 

A .  P e d e s t r i a n  Wal kway  

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

I The  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  i s  d i r e c t l y  n o r t h .  o f  A l e x a n d e r  I Graham B e l l  E l e m e n t a r y  S c h o o l :  C h i l d r e n  l i v i n g  a r o u n d  
1 . N . E .  1 1 6 t h  S t .  w a l k  down 1 2 . 0 t h  A v e .  o r  t h r o u g h  1 1 0 t h  Ave .  
I N . E .  t o  g e t  t o  t h e  e l e m e n t a r y  s c h o o l .  I n  t h e  L a n d  Use  

I 
P o l i c i e s  P l a n ;  t h e r e  i s  a  s p e c i a l  c o n c e r n  f o r  t h e  s a f e  
m o v e m e n t  o f  c h i l d r e n .  t o  a n d  f r o m  s c h o o l  ( p .  3 6 6 ) .  S e c t i o n  

i 2 . 1 1 . 3 ( e )  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  s t a t e s  t h a t  
1 .  ' " w h e n  n e c e s s a r y  f o r  p u b l i c  c o n v e n i e n c e  a n d  s a f e t y ,  p e d e s t r i a n  

ways  may b e  r e q u i r e d  t o  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 h r o u g h  

I a  s u b d i v i s i o n . "  
1 
I 

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

I A p e d e s t r i a n  w a l k w a y  i n s t a l l e d  o n  t h e  1 0  f o o t  u t i l i t y  e a s e m e n t  
I '  

i n  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 e r t y  b e t w e e n  l o t s  1 0  a n d  1 1  
w o u l d  p r o v i d e  s a f e  a n d  c o n v e n i e n t  movemen t  f o r  s c h o o l  c h i l d r e n  
c o m i n g  f r o m  t h e  a r e a  a r o u n d  N.E. 1 1 6 t h  S t r e e t .  

. , 

B., T r e e  R e t e n t i o n  

1 .  S t a t e m e n t s  o f  F:act. 
I ! .  The  p r o p e r t y  h a s  s e v e r a l  s u b s t a n t i a l  l a n d m a r k  t r e e s  b o r d e r i n g  

N . E .  1 1 6 t h  S t r e e t  a n d  i n  t h e  c e n t e r  o f  t h e  s i t e :  T h e r e  a r e  
f i v e  ( 1 0 - 1 2 "  i n  d i a m e t e r )  C o t t o n w o o d  t r e e s  a l o n g  t h e  n o r t h  
p r o p e r t y  l i n e  a n d  a  l a r g e  P o n d e r o s a  P , i n e  a n d  f o u r  D o u g l a s  
F i r  i n  t h e  c e n t e r  o f  t h e  p r o p e r t y .  The  s i t e  a l s o  c o n t a i n s  
a  r o w  o f  , P o p l a r s ,  M . o u n t a i n  B s h ,  f r u i t  t r e e s  a n d  L o c u s t .  A l l  
a l o n g  N . E .  1 1 6 t h  S t .  t h e r e  a r e  n u m e r o u s  r o w s  o f  l a n d m a r k  
t r e e s .  The  n e i g h b o r i n g  a r e a  c o n t a i n s  s u b s t a n t i a l  v e g e t a t i o n  
a n d  o p e n  . f i e 1  d s .  

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  S e c t i o n  2 . 1 0 . 5  p r o v i d e s  t h a t  
" n a t u r a l  f e a t u r e s  s u c h  a s  t r e e s  s h a l l  b e  p r e s e r v e d  a n d  k e p t  

. -  . __  . . . .  i n  a  n a t u r a l  s t a t e  t o  t h e  maximum e x t e n t  p o s s i b l e . "  

To  l e v e l  t h e  b u i l d i n g  s i t e s  o n  L o t s  1  a n d  1 7 ,  t h e  a p p l i c a n t  
p l a n s  t o  p l a c e  f i l l  a r o u n d  t h e  5 C o t t o n w o o d s .  

- .  . .. . . -- . ..-- ~ . - . . .  . -  

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

F i v e  C o t t o n w o o d s  a l o n g  N . E .  1 1 6 t h  S t .  s h o u l d  g e  p r e s e r v e d  if 
p o a s i b 1 . e .  The  P i n e  t r e e  w i l l  b e  r e m o v e d  t o  p u t  i n  t h e  s t r e e t .  
To p r o t e c t  t h e  t r e e s ,  . t r e e  r e t e n t i . o n  m e a s u r e s  s h o u l d  b e  t a k e n  

. . p r i o r  t o  t h e  i s s u a n c e  o f ' a  B u E l d i n g  P e r m i t .  I n  p a r t i c u l a r ,  
c o n c r e t e  r i n g s  s h o u l d  b e  ' i n s t a l l e d  a r o u n d  t h e  C o t t o n w o o d s  t o  
p r o t e c t  t h e  b a r k ,  f r o m  f i : l l i n g  a n d  g r a d i n g ,  A l l  o t h e r  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  T f  p o s s i b l e ,  , . 

-~ ---- - 1 0 / 1 8 / 7 9  - . - -  . - A  I I ' P - 2 ~ 7 7  
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11. C .  S t r e e t  T r e e  P l a n t i n g  

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

I n  t h e  E n v i r o n m e n t a l  C h e c k 1  i s t ,  t h e  a p p l i c a n t  s t a t e s  t h a t  
o v e r  5 0 %  o f  t h e  s i t e  s h a l l  b e  c o v e r e d  w i t h  homes  a n d  r o a d .  
T h u s ,  t h e r e  w i l l  n o t  b e  s u b s t a n t i a l  v e g e t a t i o n  o n  t h e  s i t e .  
( S e e  E x h i b i t  "G"). 

As p a r t  o f  p u b l i c  i m p r o v e m e n t s ,  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  h a s  
r e c e n t l y  b e e n  r e q u i r i ' n g  s t r e e t  t r e e s  a l o n g  p u b l i c  r i g h t -  
o f - w a y s  a n d  s i d e  s t r e e t s .  The  P a r k s  D e p a r t m e n t  r ecommends  
t h a t  s t r e e t  t r e e s  b e  p 1 , a n t e d  down 1 1 2 t h  P I .  N.E., 

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

P l a n t i n g  s t r e e t  t r e e s  a l o n g  1 1 2 t h  P I .  N.E. w o u l d  s i g n i f i c a n t l y  
p r o m o t e  n a t u r a l  s i t e  d e s i g n ,  i n c r e a s e  a r e a  v ? g e t a t i o n ,  
p r o v i d e  s u n  s h a d e ,  b l o c k  w i n d s  a n d  c o n t i n u e  t h e  p u b l i c  
i m p r o v e m e n t  p r o j e c t .  L o n g - t e r m  p u b l i c  b e n e f i t s  o b t a i n e d  
f r o m  t h e  s t r e e t  t r e e s  w o u l d  o u t w e i g h  t h e  a p p l i c a n t ' s  c o s t  
bf  - p l a n t i n g  t h e  t r e e s .  , . .  

D .  ~ r a f f i c  

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

N.E. 1 1 6 t h  S t . ,  d e s i g n a t e d  a s  a  s e c o n d  a r t e r i a l  i n  t h e  L a n d  
Use  P o l i c i e s  P l a n ,  s e r v e s  a l l  t h e  n o r t h - s o u t h  f e e d e r  s t r e e t s  
i n  t h e  J u a n i t a  H e i q h t s  a r e a .  

T r a f f i c  C o u n t  f o r  N . E .  1 1 6 t h  S t .  f r o m  1 0 0 t h  t o  1 2 0 t h  A v e .  N . E .  
1 

*Present  
T r a f f i c  
8,586 

'Present T r a f f i c  coun t  i s  based on p r e  - b r i d g e  c l o s e o u t  f i g u r e s .  
-Approved S i t e s  i n c l  ude Hogue, Shangr i  -La and J u a n i t a  Bay Assoc ia tes  
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The a r e a  n o r t h  of N . E .  116 th  i s  i n  King County.  T r a f f i c  
g e n e r a t i o n  f o r  t h i s  n e i g h b o r i n g  a r e a  i s  a p p r o x i m a t e l y  1 , 9 5 0  
c a r s  p e r  day.  There  i s  some undeveloped l a n d  a long  N . E .  
116 th  t h a t  could  be developed and g e n e r a t e  a d d i t i o n a l  t r a f f i c .  

In t h e  f o r e s e e a b l e  f u t u r e ,  t h e  P u b l i c  S e r v i c e  Department  w i l l  
n o t  be making any  improvements a l o n g - N . E .  1 1 6 t h  S t r e e t .  

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

The proposed s u b d i v i s i o n  w i l l  on ly  i n c r e a s e  t r a f f i c  on 
N . E .  116 th  S t .  by 1%. Once t h e  N . E . . 1 1 6 t h  S t r e e t  b r i d g e  
i s  r e p a i r e d  a n d  normal t r a f f i c  f low i s  resumed on t h e  
a r t e r i a l ,  t h e  proposed s u b d i v i s i o n  shou ld  n o t  c a u s e  a  
d r a m a t i c  i n c r e a s e  i n  t r a f f i c .  However, a s  t h e  ne ighborhood 
i s  developed t o  i t s  maximum d e n s i t y ,  t h e  f u t u r e  t r a f f i c  f low 
on N . E .  116 th  may become a  problem. 

E .  P l a n t e r  Area. 

1 .  S t a t e m e n t s  of  F a c t .  

The ~ l a n t e r  a r e a  i n  t h e  cu l -d 'e - . sac  i s  p r e s e n t l y  d e s i g n e d  
w i t h ' a p p r o x i m a t e l y  2 2  f o o t  d i s t a n c e  frbrn t h e  p l a n t e r - t o  t h e  
e a s t  c u r b  and t h e  w e s t  curb.  The p l a n t e r  a r e a  i s  70 f e e t  
long  ( e a s t - w e s t )  and 30 f e e t  wide ( n o r t h - s i d e )  w i t h  approx-  
i m a t e l y  22 f e e t  from t h e  n o r t h  and s o u t h  c u r b s .  

The F i r e  Department has  recommended t h a t  t h e  c u r b  be reduced  
on t h e  wes t  s i d e  t o  a l l o w  t h e  f i r e  t r u c k s  around t h e  c u l - d e -  
s a c .  D i s r e g a r d i n g  t h e  N O  P A R K I N G  s i g n s ,  c a r s  a r e  o f t e n  
parked  a long  c u l - d e - s a c s  and b lock  t h e  t u r n - a r o u n d  a r e a .  The 
P o l i c e  Department has recommended t h a t  ' t h e  p l a n t e r  a r e a  be 
removed f rom.  t h e  p l a n .  They f e e l  t h a t  a  p l a n t e r  a r e a  i s  
a  s a f e t y  hazard  f o r  c h i l d r e n  p l a y i n g  i n  t h e  a r e a .  

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

The p l a n t e r  a r e a  shou ld  be reduced  o n  a l l  s i d e s  t o  have a  
25 f o o t  d i s t a n c e  between t h e  c u r b  and t h e  p l a n t e r  a r e a .  
The newly-des igned p l a n t e r  a r e a  would a l l o w  a  c a r  t o  p a s s  
a c a r  parked  i n  t h e  c u l - d e - s a c .  

The p l a n t e r  a r e a  i s  a d v a n t a g e o u s .  i n  t h a t  i t  j n c r e a s e s  
t h e  p e r v i o u s  s u r f a c e  on t h e  p r o p e r t y  and adds  t o  t h e  
v e g e t a t i o n  and n a t u r a l  s i t e  d e s i g n .  

The Department of Community Development does n o t  f e e l  t h a t  
t h e  p l a n t e r  a r e a ,  i f  h e a v i l y  v e g e t a t e d  and m a i n t a i n e d ,  w i l l  
b e  a  s a f e t y  hazard  f o r  c h i l d r e n .  
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11. F. S t r e e t N a m e  

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

I n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  g r i d  s y s t e m ,  t h e  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t  
has  recommended t h a . t  t h e  s t r e e t  i n  t h e  p r o p o s e d  s u b d i v i s i o n  
b e .  named 1 1 2 t h  P l a c e  N.E. 

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

The s t r e e t  i n  t h e  p r o p o s e d  s u b d i v i s i o n  s h o u l d  be  named 1 1 2 t h  
P l a c e  N.E.  

. ., . 
. . 

. - .  
111. BACKGROUND 

A .  NEIGHBORHOOD 
* 

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

a.  A r e a .  The p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  i n , t h e  J u a n i t a  H e i g h t s  
a r e a  w h i c h  i s  p r e d o m i n a n t l y  a  s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n t i a l  

I s e c t i o n  i n  K i r k l a n d .  To t h e  e a s t  a n d  w e s t  o f  t h e  p r o p e r t y ,  
. t h e r e  a r e  s i n g l e  f a m i l y  homes and  an  open  f i e l d .  To t h e  

s o u t h  e x i s t s  t h e  A l e x a n d e r  Graham B e l l  E l e m e n t a r y .  A c r o s s  
t h e  s t r e e t  f r o m  t h e  p r o p e r t y  a r e  s i n g l e  f a m i l y  homes a n d  
p a s t u r e  l a n d  o f  K i n g  C o u n t y .  

b.  V e h i c u l a r  C i r c u l a t i o n .  

A t  t h e  n o r t h  b o u n d a r y  o f  t .he p r o p e r t y ,  v e h i c u l a r  c i r c u l a -  
t i o n  p a t t e r n s  i n  t h e  J u a n i t a  H e i ' g h t s  a r e a  a r e  w e l l  . . 
e s t a b l i s h e d  a l o n g  N.E. 1 1 6 t h  S t r e e t .  The N . E .  1 1 6 t h  S t .  
b r i d g e  o v e r  1 - 4 0 5  i s  p r e s e n t l y  c l o s e d  a n d  t r a f f i c  i s  
b e i n g  r e - d i r e c t e d  s o u t h  on  N.E. 1 1 2 t h  S t r e e t .  

. . . .  . . . . -  . . .- . . .  - .  

c .  C i t i z e n  I n p u t .  

A number  o f  r e s i d e n t s  i n  t h e  a r e a  e x p r e s s e d  t h e i r  c o n c e r n s  
r e l a t e d  t o  s t o r m  d r a i n a g e  r u n n i n g  s o u t h  f r o m  t h e  p r o p o s e d  
s u b d i v i s i o n  a c r o s s  A .  G .  B e l l  E l e m e n t a r y  t o  t h e i r  
p r o p e r t i e s  a l o n g  N.E.  1 1 2 t h  S t r e e t .  

D o u g l a s  M a r i c h  a n d  C h a r l e s  B r u i l ,  t w o  a d j a c e n t  p r o p e r t y  
o w n e r s  t o  t h e  w e s t ,  e x p r e s s e d  t h e i r  c o n c e r n s  r e l a t e d  t o  
s t o r m  d r a i n a g e  o v e r f l o w  a l o n g  N.E. 1 1 6 t h  S t .  a n d  
p o s s i b l e  f l o o d i n g  o f  t h e i r  p r o p e r t i e s .  B o t h  p r o p e r t y  
o w n e r s  h a v e  s e p t i c  t a n k s  a n d  f l o o d i n g  c o u l d  l e a d  t o  
s a n i t a r y  p r o b l e m s .  
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2. . C o n c l u s i o n s .  

The p r o p o s e d  s u b d i v i s i o n  m a i n t a i n s  t h e  10.w r e s i d e n t i a l  d e n s i t y  
i n d i c a t e d  b y  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  and  t h e  L a n d  Use . 
P o l i c i e s  P l a n .  . " , '. 

i The s e c o n d a r y  B i t e r i a l  a t  N.E. 1 1 6 t h  S t .  i s  a d e q u a t e  t o  
h a n d l e  t h e  r e l a t i v e l y  m o d e r a t e  i n c r e a s e  i n  t r a f f i c  f l o w .  j 

1 When t h e  a p p l i c a n t  s u b m i t s  a  s t o r m  r e t e n t i o n  p l a n  w i t h . t h e  
1 F i n a l  S u b d i v i s i o n  a p p l i c a t i o n ,  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  
i 
i 

w i l l  r e v i e w  t h e  p l a n  f o r  a d e q u a t e  r e t e n t i o n  s t r u c t u r e s .  A t  
t h a t  t i m e ,  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  w i l l  a l s o  e x a m i n e  

! t h e  s t o r m  d r a i n a g e  s y s t e m  a l o n g  N . E .  1 1 2 t h  S t .  a n d  N.E. 1 1 6 t h  
S t .  f o r  a d e q u a t e  c a p a c i t y  a n d  f l o w .  

The d e v e l o p e r  r e p r e s e n t i n g  t h e  a p p l i c a n t  s a i d  t h a t  h e  i s  w i l l i n g  
t o  d i s c u s s  w i t h  t h e  t w o  a d j a c e n t  p r o p e r t y  o w n e r s  a  p o s s i b l e  
hookup  o f  t h e i r  sewage s y s t e m s '  t o  t h e  p r o p o s e d  s u b d i v i s i o n ' s  
s y s t e m .  ( S e e  E x h i b i t  " J "  - P l a n n i n g  C o m m i s s i o n M i n u t e s ) .  

. . - .  . - .  

B. EXISTING P H Y S I C A L  CHARACTER-ISTICS: 

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

a .  V e g e t a t i o n .  The n o r t h e r n  p r o p e r t y  i s  d e n s e l y  v e g e t a t e d  
,; < w i t h  C o t t o n w o o d  t r e e s  a n d  o t h e r  d e c i d u o u s  m a t e r i a l s .  

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

- i ' l o u n t a i n  A s h .  I n  t h e  s o u t h e r n  s e c t i o n ,  t h e r e  i s  a  g r a s s y  
- . .  . .  . f i e l d .  - - 

- - - -  I ,  

-. . . - . . .  
.- . 

IV. ALTERNATIVES .. - . - .  ... . ~. 

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

a .  No a c t i o n .  T h i s  a l t e r n a t i v e  w o u l d  r e t a i n  t h e  p r o p e r t y  a s  
u n d e v e l o p e d  l a n d  w i t h  a v a c a t e d  h o u s e ,  c o t t a g e ,  s h e d  a n d  
d i r t  d r i v e w a y .  

b .  Maximum d e v e l o p m e n t .  U n d e r  a  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t ,  t h e  
a p p l i c a n t  c o u l d  p r o p o s e  a  5 - u n i t  p e r  a c r e  d e v e l o p m e n t  a s  
p r o v i d e d  i n  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n .  W i t h  4 .17  a c r e s ,  
t h e  a p p l i c a n t  c o u l d  p l a n  a  2 0 - u n i t  r e s i d e n t i a l  P.U.D. 

c.. Reduce number  o f  l o t s .  The a p p l i c a n t  c o u l d  r e d u c e  t h e  
number  o f  l o t s  i n  t h ' e  s u b d i v i s i o n  t o  i n c r e a s e  t h e  o p e n  
s p a c e  and  s e t b a c k  a r e a s  and  t o  r e d u c e  t h e  g e n e r a t i o n  o f  
v e h i c u l a r  t r a f f i c  o n  N.E. 1 1 6 t h  S t r e e t r  

i. 

1 0 / 1 8 / 7 9  
1 0 / 1 0 / 7 9  b k  
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V .  DEVELOPMENT STANDARDS 

The f o l l o w i n g  d e v e l o p m e n t  s t a n d a r d s ,  p o l i c i e s  a n d  r e g u l a t i o n s  
p e r t a i n  t o  t h e  d e v e l o p m e n t  on  t h e  p r o p e r t y .  However ,  t h e  l i s t  
does  n o t  i n c l u d e  a l l  o f  t h e  r e q u t r e m e n t s  a n d  i t  i s  t h e  r e s p o n s -  
i b i l i t y  o f  t h e  a p p l i c a n t  t o  a s s u r e  c o m p l i a n c e  w i t h  a l l  p r o v i s i o n s  . 
c o n t a i n e d  i n  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n ,  t h e  . K i r k l a n d  Z o n i n g  & S u b d i v i s i l  
O r d i n a n c e  a n d  t h e  U n i f . o r m  B u i l d i n g  Code.  

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

a .  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  

The f o l l o w i n g  p o l i c i e s  a d d r e s s  t h e  J u a n i t a  H e i g h t s  a r e a ,  
a n d  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

Page 352 :  The l o w  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  c h a r a c t e r  i s  t o  
b e  m a i n t a i n e d .  

Page 364 :  D u r i n g  d e v e l o p m e n t ,  t r e e  c u t t i n g  s h o , u l d  b e  
m i n i m i z e d .  

Paae 3 6 5 :  New d e v e l o ~ m e n t s  a r e  t o  h a v e ' p u b l i c  s e r v i c e s  
a d i q u a t e  t o  m e e t  t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  d e s i g n a t e d  l a n d  u s e s  
f o r  t h e  a r e a  i n  o p e r a t i o n .  

Page 366 :  P r o v i s i o n s  f o r  a  p e d e s t r i a n / b i c y c l e  way m u s t  b e  
i n c l u d e d  w i t h i n  t h e  r i g h t - o f - w a y .  

Page 366:  F i g u r e  42 f o r  t h i s  a r e a  d o e s  n o t  i n c l u d e  s i d e w a l k s  
a n d  o t h e r  l e s s e r  e l e m e n t s  o f  t h e  p a t h  s y s t e m .  O f  s p e c i a l  
c o n c e r n  i s  t h e  s a f e  movement  o f  c h i l d r e n  t o  a n d  f r o m  t h e  
n e i g h b o r h o o d  e l e m e n t a r y  s c h o o l .  

b. 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 .  

S e c t i o n  2 . 5 . 5 :  T r e e  c u t t i n g  p l a n s  f o r  a l l  d e v e l o p m e n t s  s h a l l  
b e  p r e p a r e d  i n d i c a t i n g  t r e e s  o v e r  6 "  i n  c a l i p e r  . -  a n d  . 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  . . . '  ' . . ,  ! #  

S e c t i o n  2 . 5 . 9 ( b ) :  I n  l i e u  o f  t h e  d e d i c a t i o n  o f  o p e n  s p a c e  
a r e a  t o  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d ,  t h e  p l a t t e r  may b e  r e q u i r e d  
by t h e  C i t y  t o  d e p o s i t  i n  t h e  " I n  L i e u  Open Space A c c o u n t "  
o f  t h e  P a r k  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  Fund  
a n  amoun t  o f  money n o t  l e s s  t h a n  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 ,  o r  $ 2 0 0  p e r  new d w e l l i n g  u n i t ,  
w h i c h e v e r  . i s  g r e a t e r .  

. , 

.., 
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1 S e c t i o n  2 . 9 . l ( e ) :  Proposed s t r e e t  names and s u b d i v i s i o n ,  
j b l o c k s  and l o t  names and numbers s h a l l  be approved b y  t h e  

. . I " 
P u b l i c  S e r v i c e  Department .  

i 

S e c t i o n  2 . 1 . l ( h ) :  S t r e e t  p r o f i l e s  and c r o s s - s e c t i o n s  s h a l l  
be p r e p a r e d  on s t a n d a r d  p lan  and p r o f i l e  pape r  and s h a l l  
i n d i c a t e  t h e  l o c a t i o n  and s i z e s  of c a t c h  b a s i n s ,  c u l v e r t s ,  
d r a i n a g e  and drai 'nage r e t e n t i o n  s t r u c t u r e s ,  w a t e r  d i s t r i b u -  
t i o n  sys t em,  sewage ' c o l l e c t i o n  sys tem and s h a l l  be s u b m i t t e d  
f o r  t h e  approva l  of t h e  C i t y  E n g i n e e r .  All  s i t e  improvements  
s h a l l  be d e s i g n a t e d  i n  a c c o r d a n c e  wi th  a d o p t e d ,  s t a n d a r d  p l a n s  
and s p e c i f i c a t i o n s  of t h e  C i t y  of K i r k l a n d .  

S e c t i o n  2 . 1 0 . 5 :  Na tu ra l  f e a t u r e s  such a s  t r e e s  s h a l l  be 
p r e s e r v e d  and kep t  i n  a  n a t u r a l  s t a t e  t o , t h e ~ m a x i m u m  e x t e n t  
p o s s i b l e .  

S e c t i o n  2 . 1 1 . 3 ( d ) :  S t r e e t s  s h a l l  be improved 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  of S t a n d a r d  P l a n s  and S p e c i f i c a t i o n s  

- of t h e  C i t y  of K i r k l a n d .  In c e r t a i n  cases ,  m o d i f i c a t i o n s  
n e c e s s a r y  f o r  t h e  p r e s e r v a t i o n  of t r e e s  may be c o n s i d e r e d  
i n  t h e  Var i ance  p r o v i s i o n s  of  S e c t i o n  2 .13 .  

S e c t i o n  2 . 1 1 . 3 ( e ) , :  When n e c e s s a r y  f o r  p u b l i c  c o n v e n i e n c e  
and s a f e t y , ,  p e d e s t r i a n  ways may be r e q u i r e d  t o  f a c i  1 i  t a t e  
p e d e s t r i a n  a c c e s s  th rough  t h e  s u b d i v i s i o n  o r  p r i v a t e  
f a c i l i t i e s .  

S e c t i o n  2 . 1 1 . 8 ( d ) :  All  l o t s  s h a l l  have a  minimum w i d t h  a €  
s t r e e t  l i n e  of  30 f e e t .  

S e c t i o n  2 . 1 1 . 8 ( 9 ) :  Corner  l o t s  f o r  r e s i d e n t i a l  use  s h a l l  be 
p l a t t e d  wide r  t h a n  i n t e r i o r  l o t s  t o  p r o v i d e  t h e  f r o n t  y a r d  
r e q u i r e m e n t s  on t h e  s i d e  s t r e e t  a s  p r e s c r i b e d  by t h e  Zoning 
Ord inance .  

S e c t i o n  2 . 1 1 . 9 ( h ) :  The a v e r a g e  l o t  a r e a  s h a l l  n o t  be l e s s  
than  t h e  mini.mum l o t  a r e a  r e q u i r e d  of t h e  zone d i s t r i c t  i n  
which t h e  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d .  In computing t h e  a v e r a g e  l o t  
a r e a ,  n o t  more than  10% of t h e  number of l o t s  may c o n t a i n  
an a r e a  l e s s  than  8 , 5 0 0  s q u a r e  f e e t .  In no c a s e  s h a l l  any 
l o t  c o n t a i n  l e s s  a r e a  than  7 ,650  s q u a r e  f e e t .  

S e c t i o n  2 . 1 1 . 9 ( a ) :  S idewa lks  s h a l l  be p rov ided  on both  
s i d e s  of a l l  a r t e r i a l s  a d j o i n i n g  t h e  s u b d i v i s i o n .  

S e c t i o n  2 . 1 1 . 9 ( d ) :  O f f - s t r e e t  walkway sys t ems  and urban  
t r a i l s  may be c o n s i d e r e d  i n  l i e u  of  s i d e w a l k s  r e q u i r e d  
by t h i s  S e c t i o n  by t h e  P lann ing  Commission. 

S e c t i o n  2 . 1 2 . 3 :  All  s u b d i v i s i o n s  s h a l l  be p r o v i d e d  w i t h  
underground u t i l i t y  l i n e s  a t  t h e  expense  of t h e  s u b d i v i d e r  
or d e v e l o p e r  in  accordance  w i t h  t h e  s e r v i n g  u t i l i t y ' s  c u r r e n t  
s t a n d a r d s  and s p e c i f i c a t i o n s .  

10 /18 /79  
10 /10 /79  b k  
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V .  1.  c .  ' 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  2 3 . 0 8 . 0 5 0 :  The m in imum l o t  w i d t h  a t  t h e  b u i l d i n g  
l i n e  s h a l l  be  70 f e e t  i n  w i d t h .  

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

a .  The 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  t h e  L a n d  Use 
P o l i c i e s  P l a n  p r o v i s i o n  o f  m a i n t a i n i n g  t h e  s i n g l e . f a m i l y  

' c h a r a c t e r  o f  t h e  J u a n i t a  H e i g h t s  a r e a .  

b .  W i t h  t h e  g r a d i n g  p e r m i 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  f o r  a l l  t r e e s  o f  6 "  i n  c a l i p e r  o r  g r e a t e r ,  

. .  . . . . . . . 
 he p l a n  m u s t  d e s i g n a t e  w h i c h  w i l l  be  r e m o v e d  a n d  whi;h w i l l  
b e  r e t a i n e d  f o r  r e v i e w  a n d  a p p r o 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  opmen t . 

c .  P r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  t h e  ~ i n a ' l  S u b d i v i s i o n ,  t h e  a p p l i c a n t  
s h a l l  i n s t a l l  a  f i r e  h y d r a n t  on  t h e  n o r t h  e n d  o f  L o t  1 3  
and  a d j a c e n t  t o  1 1 2 t h  P l a c e  N . E .  as  d e s i g n a t e d  b y  t h e  F i r e  
D e p a r t m e n t  (See  E x h i b i t  " D " ) ,  a n d  i n s u r e  t h a t  t h e  f i r e  h y d r a n t  
b e  c h a r g e d  a n d  f u l l y  o p e r a t i o n a l  w i t h  a  m in imum f i r e  f l o w  
o f . 1 5 0 0  gpm. 

d. P r i o r  t o  a n y  b u i l d i n g  o c c u p a n c y ,  t h e  
a p p l i c a n t  s h a l l  p r o v i d e :  " N O  PARKING - F I R E  L A N E '  s i g n s  
a l o n q  t h e  e n t i r e  c u l - d e - s a c  and  o n  ( 1 )  s i d e  o f  1 1 2 t h  P I .  
N . E . - ~ o  N . E .  1 1 6 t h  w i t h  t h e  l o c a t i o n  a n d  t y p e  a p p r o v e d  . b y  
t h e  F i r e  D e p a r r m e n t .  

e .  The s i d e w a l k  a l o n g  t h e  w e s t  s i d e  o f  1 1 2 t h  P l a c e  N . E .  and  
a r o u n d  t h e  c u l - d e - s a c  a n d  t h e  p e d e s t r i a n  w a l k w a y  a c r o s s  
t h e  1 0  f o o t  u t i l i t y . e a s e m e n t  b e t w e e n  l o t s  1 0  a n d  1 1  w i l l  
p r o v i d e  a  p e d e s t r i a n l b i c y c l e  way a n d  o f f e r  s a f e  movement  
o f  c h i l d r e n  t o  a n d  f r o m  A . G .  B e l l  E l e m e n t a r y  S c h o o l .  

f .  P r i o r  t o  app r .ova1  o f  F i n a l  S u b d i v i s 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  f u n d s  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  e i t h e r  $ 2 0 0  p e r  n e w l y  c r e a t 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  p r o p e r t y ,  w h i c h e v e r  
i s  g r e a t e r .  A s t a t e m e n t  o f  a s s e s s e d  v a l u a t i o n  f r o m  
t h e  K i n g  C o u n t y  C o m p t r o l l e r ' s  o f f i c e  s h o u l d  be  s u b m i t t e d  
w i t h  t h e  p a y m e n t  o f  t h e  f e e - i n - l i e u  f u n d s .  

g.. P r i o r  t o  a p p r o v a l  o f  t h e  F i n a l  S u b d i v i s i o n ,  t h e  a p p l i c a n t  
s h a l l  r e d e s i g n  t h e  p l a t  s o  t h a t  L o t s  1  a n d  1 7  a r e  w i d e r  
t h a n  i n t e r i o r  l o t s  t o  p r o v i d e  t h e  f r o n t  y a r d  r e q u i r e m e n t s  
on t h e  s i d e  . s t r e e t .  . . ,  .. \.: . _ , 2 .  -, . I .  . , , 

2 .  , . . . . . 
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V .  2. h. ' A l l  u t i l i t i e s  s h o u l d  b e  u n d e r g r o u n d e d  a t  t h e  d e v e l o p e r ' s  
i e x p e n s e  t o  m e e t  t h e  s t a n d a r d s  a n d  s p e c i f i c a t i o n s  o f  t h e  

s e r v i n g  u t i  1  i t y .  

i. S t o r m  r e t e n t i o n  p l a n s  s h a l l  b e  s u b m i t t e d  w i t h  t h e  F i n a l  
S u b d i v i s i o n  a p p l i c a t i o n .  

j. Upon a c c e p t a n c e  o f  t h e  s t a f f ' s  r e c o m m e n d a t i o n s  a s  
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  S u b d i v i s i o n ,  
t h e  a p p l i c a n t  w o u l d  t h e n  m e e t  a l l  o f  t h e  r e q u i r e d  p r o v i s i o n s .  

\!I. 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  " J " .  




