
RESOLUTION N O .  R-2716 

A  RESOLUTION OF THE C I T Y  COUNCIL OF THE C I T Y  OF KIRKLAND APPRO- 
V I N G  THE PRELIMINARY S U B D I V I S I O N  AND PRELIMINARY PLAT OF COPPER 
WOOD AS APPLIED FOR BY ENVIRONMENT NORTHWEST, I N C .  BEING D E -  
PARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  N O .  P - S U B - 7 9 - 1 2 7 ( P  , -AND 
SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH 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 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  R e s i d e n t i a l  S i n g l e  F a m i l y  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  E n v i r o n m e n t  N o r t h w e s t ,  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  

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  N o .  P - S U B - 7 9 - 1 2 7 ( P ) ;  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. 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 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 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  M a r c h  2 0 ,  
1 9 8 0 ;  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  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 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 m 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 - 1 2 7 ( P )  a r e  h e r e b y  a d o p t e d  b y  t h e  K i r k l a n d  
C i t y  C o u n c i l  as t h o u g h  f u l l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

S e c t i o n  2 .  T h e  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  C o p p e r  
~ o o d r h e r e b ~  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  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  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  
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 ,  

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 h i s  s u b d i v i s i o n  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 7  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  o f  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  a n d  C o n s t r u c t i o n  M a n a g e 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  a n d  F i n a n c e  

( e x  o f f i c 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  

P A S S 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  i n  r e g u l a r  m e e t i n g  o n  
t h e  7 t h  d a y  o f A p r i l  , 1 9 8 0 .  

SIGNED I N  AUTHENTICATION t h e r e o f  o n  t h e  7 t h  d a y  o f  A p r i l ,  
1 9 8 0 .  

( e x  o f f i c i p  c i t y  C l e r k )  
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COPPER WOODS 
P - S U B - 1 9 - 1 2 7 ( P )  
P a g e  1  o f  1 2  P a g e s  

I .  SUMMARY 

A .  DESCRIPT lON OF PROPOSED A C T I O N :  

1 .  T h i s  i s  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  S u b d i v i -  
s i o n  t o  d i v i c l e  a  4 . 7 8  a c r e  p a r c e l  i n t o  1 8  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  R S  8 5 0 0  z o i l e .  

2 .  'The a p p l i c a n t  i s  E n v i r o n m e n t  N o r t h w e s t , ,  I n c .  

3 .  T h e  p r o p e r 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 r e e t  a n d  1 1 3 t h  P I .  N . E . ,  e a s t  o f  t h e  
r e c e n t l y  a p p r o v e d  H e a t h e r b r o o k  S u b d i v i s i o n .  

4 .  T h e  p r o p e r t y  h a s  b e e n  d e s i g n a t e d  i n  t h e  L a n d  U s e  
P o l i c i e s  P l a n  f o r  l o w  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  a t  5 
l o t s  p e r  a c r e .  

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

B .  R E C O M M E N D A T I O N S :  

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  r e c o m m e n d  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  " G " .  

1 .  T h i s  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  U s e  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 ,  a n d  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 .  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 .  On 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 :  

a .  D e d i c a t e  t h e  p e d e s t r i a n  w a l k w a y  t o  t h e  C i t y .  

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

C .  W i d e n  t h e  e n t r a n c e  p l a n t e r  i s l a n d  t o  p r o v i d e  
a  m i n i m u m  o f  8 f e e t  f r o m  t h e  f i r  t r e e s  t o  
t h e  c u r b  a n d  m o v e  t h e  r o a d  o v e r  a c c o r d i n g l y  

. ( s e e  E x h i b i t  " F l u ) .  
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d .  E x t e n d  . t h e  5 f o o t  w i d e  c o n c r e t e  s i d e w a l l <  t o  
t a p e r  o f f  a t  I -0. t  6 ( s e e  E x h i b i t  " G " ) ,  a n d  

e .  N o t e  t h a t  L o t s  1  . a n d  1 8  s l l a l  1  n o t  h a v e  
v e h i c u l a r  a c c e s s  f r o m  N . E .  1 1 6 t h  S t .  ( s e e  
E x h i b i t  " B L L )  . 

3 .  P r i o r  t o  C i t y  C o u n c i l  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  e i t h e r  s u b m i t  a  
s e c u r i t y  o r  s h a l l :  

a .  I n s t a l 1  a  1 0  . f o o t  w i d e  p e d e s t r i a n  w a l k w a y  
b e t w e e n  L o t s  8 a n d  9 a n d  a c r o s s  t h e  c o r n e r  
o f  t h e  H e a t h e r b r o o k  S u b d i v i s i o n  L o t  8 .  
T h e r e  s h a l  1  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  e a c h  e n d ,  G 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  a s  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  Communi  t y  D e v e  1  o p m e n t  . 
T h e  p e d e s t r i a n  p a t h  s h a l l  l i n l c  u p  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  " G " ) .  

b .  I n s t a l l  a  s a v e 1  - w a l k w a y  a l o n g  N .E .  1 1 6 t h  
S t .  i n  f r o n t  o f  t h e  s u b . i e c t  n r o u e r t v  a s  
r e q u i r e d  b y  t h e  P u b 1  i c  s e r v i c e '  ~ e ~ a r i m e n t  
( s e e  E x h i b i t  " G " ) .  

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

d .  S u b m i t  a  l a n d s c a p i n g  p l a n  f o r  t h e  e n t r a n c e  
a n d  t h e  c u l - d e - s a c  p l a n t e r  i s l a n d s  t o  t h e  
D e p a r t m e n t  o f  Comrnuni  t y  Development f o r  
t h e ' i r  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  s u p p l e -  
m e n t  t h e  e n t r a n c e  p l a n t e r  i s l a n d  w i t h  a d d i -  
t i o n a l  v e g e t a t i o n  ( s e e  E x h i b i t  " D " ) .  

4 .  P r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  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  : 

a .  S t a k e  a n d  s t r i n g  b r i g h t l y  c o l o r e d  c o n s t r u c -  
t i o n  t a p e  a r o u n d  t h e  e d g e  o f  t h e  e n t r a n c e  
p l a n t e r  , i s l a n d  a n d  t h e  d r i p l i n e s  o f  t h e  3 
c e d a r  t r e e s  o n  L o t  G ( s e e  E x h i b i t  " D " ) .  T h e  
s t a k i n g  s h a l l  b e .  i n s p e c t e d  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  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  

. s t a f f  b e f o r e  a n y  o n - s i t e  g r a d i n g  i s  a l l o w e d .  
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b .  N o t e  o n  t h e  r o a d  c o n s t r u c t i o n  p l a ~ i s  t h a t  t h e  
e n t r a n c e  r o a d w a y  s h i l l  1 b e  i n s t a l  l e d  w. i . th S. 

m i n i m a 1  a m o u n t  o f .  e x c a v a t i o n  s o  t h a t  t h e  
p a v e l n e n t  i s  a t  t h e ,  e x i s t i n g  g r a d e  o f  t h e  8 
D o u g l a s  F i r  t r e e s ,  a n d  

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

5 .  P r i o r  t o  r e c o r d i n g  o f  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  e i t h e r  s u b m i t  a  s e c u r i t y  o r  s h a l l :  

a .  P l a n t  2 - 2  1 / 2  f o o t  h i g h  N o r w a y  m a p l e  s t r e e t  
t r e e s  a p p r o x i m a t e l y  3 0  f e e t  o n  c e n t e r  o n  
b o t h  s i d e s  o f  1 1 3 t h  P l a c e  N.E.  a s  a p p r o v e d  
b y  t h e  P a r - k s  D e p a r t m e n t  ( s e e  E x h i  b i t  " G "  ) . 

b .  P l a n t  2  1 / 2  - 3 "  i n  c a l i p e r  L o n d o n  P l a n e  
' s t r e e t  t r e e s  a p p r o x i m a t e l y  3 0  f e e t  o n  c e n t e r  
o n  L o t s  1  a n d  1 8  a l o n g  N .E .  1 1 6 t h  e x c e p t  
w h e r e  t h e r e  i s  a n  e x i s t i n g  t r e e  a s  a p p r o v e d  
b y  t h e  P a r k s  D e p a r t m e n t  ( s e e  E x h i b i t  " G " ) .  

c .  P l a n t  t h e  a p p r o v e d  ' l a n d s c a p i n g  p l a n  i n  t h e  
p l a n t e r  i s l a n d s ,  a n d  

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

1 1 .  MAJOR I S S U E S ,  FACTS, CONCLUSIONS 

A . '  PEDESTRIAN WALKWAY 

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

a .  T h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  i s  n o r t h e a s t  o f  
A l e x a n d e r  G r a h a m  B e l l  E l e m e n t a r y  S c h o o l .  

b .  D i r e c t l y  n o r t h  o f  t h e  e l e m e n t a r y  s c h o o l  i s  
t h e  p r o p o s e d  l i e a t h e r b r o o k  S u b d i v i s i o n  w h i c h  
r e c e n t l y  r e c e i v e d  p r e 1 . i m i n a r y  a ~ ~ p r o v a l  ( F i l e  
N o .  P - S U B - 7 9 - 9 0 ) .  T h e  a p p l i c a n t ,  F r e d  
. B u r n s t e a d  o f  F i n e r  t i omes ,  w i l l  d e d i c a t e  t h e  
s o u t h e a s t e r n  c o r n e r  p o r t i o n  o f  H e a t h e r b r o o k ,  
L o t  8 t o  t h e  C i t y  s o  t h a t  t h e  C o p p e r  Wood 
p e d e s t r i a n  r i g h t - o f - w a y  w i  1 1  a b u t  t h e  e l e -  
m e n t a r y  s c h o o l  p r o p e r t y  ( s e e  E x h i b i t  "E"). 
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c .  C h i l d r e n  l i v i n g  a r o u n d  N.1:. 1 1 6 t h  S t .  w a l k  
d o w n  1 2 0 t h  A v e .  or. t h r o u g h  1 1 0 t h  A v e ,  N . E .  
t o  g e t  t o  t h e  e l e r r l e n t a r y  s c h o o l .  

d .  I n  t h e  Lanc l  U s e  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 c r 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 ) .  

e .  S e c t i o n  2 . 1  1 . 3 ( e )  o f  t h e  I < i r l < 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  " 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 r ~ c e  a n d  s a f e t y ,  p e d e s t r i -  
a n  w a y s  [nay 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  a  s u b d i v i s i o n . "  

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

a .  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  b e t w e e n  L o t s  
8 a n d  9 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  
m o v e m e n t  f o r  scho .01  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 .  11Gt I .1  S t .  

b .  S i n c e  F r e d  B u r n s t e a d  o f  F i n e r  Homes  i s  
' w i l l i n g  t o  d e d i c a t e  a p o r t i o n  o f  t h e  I - l e a t h -  
e r b r o o k  p r o p e r t y  t o  t h e  C i t y  l i n k i n g  t h e  
w a l k w a y  t o  t h e  elementary s c h o o l ,  t h e  a p p l  i- 
c a n t  s h o u l d  b e  r e s p o n s i b l e  f o r  c o m p l e t i o n  o f  
t h e  i m p r o v e m e n t s  a c r o s s  t h e  t o - b e - d e e d e d  
H e a t h e r b r o o k  p e d e s t r i a n  p a t h .  

0 .  TREE RETENTION 

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

a .  T h e  p r o p e r t y  h a s  e i g h t  f i r s t - g r o w t h  f i r  
t r e e s  b o r d e r i n g  N . E .  1 1 6 t t 1 ,  t h r e e  3 0 "  c e d a r  
t r e e s  o n  L o t  6 ,  a  2 4 "  c e d a r  t r e e  o n  L o t  4 ,  
a n  8 "  f i r  t r e e  o n  L o t  1 6  a n d  a 6 "  f i r  t r e e  
o n  L o t  1 7 .  I n  a d d i t i o n ,  t h e r e  a r e  n u m e r o u s  
f r u i t  a n d  d e c i d u o u s  t r e e s  o n  t h e  s i t e  ( s e e  
E x h i b i t  " D M ) .  

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 . 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  m a x i m u m  e x t e n t  p o s s i -  
b l e . "  
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c .  T h e  l o c a t i o ~ i  o f  t h e  e n t r a n c e  p l a n t e r  i s l i r r i c l  
p r o v i d e s  3  t o  5 f e e t  f r o m  s e v e n  o f  t h e  e i g h t  
D o u g l a s  F i r  t r e e s  a n d  t h e  c u r b .  

d .  A m i n i m u m  d i s t a n c e  0.f 8 f e e t ;  f r o m  t h e  D o u g -  
l a s  F i r  t r e e s  t o  t h e  c u r b  i s  r e q u i r e d  t o  
a v o i d  roo - l :  d e s t r u c t i o n  a n d  t r e e  s o i l  d i s r u p -  
t i o n .  

e .  G r a d i n g  a n d  e x c a v a t i o n  n e a r  t h e  D o u g l a s  F i r s  
w o u l d  a l t e r  t h e  w a t e r  t a b l e ,  c o m p r e s s  t h e  
s o i l ,  a n d  d a m a g e  t h e  t r e e s .  

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

a .  T h e  e i g h t  f i r  t r e e s  a n d  t h e  t h r e e  3 0 "  c e d a r  
t r e e s  ( 3 0 "  c a l i p e r )  s h o u l d  b e  r e t a i n e d .  
B e f o r e  a n y  g r a d i n g  o c c u r s ,  s t a k e s  a n d  c o n -  
s t r u c t i o n  t a p e  s h o u l d  b e  p l a c e d  a r o u n d  t h e  
d r i p l i n e  o f  t h e  c e d a r  t r e e s  a n d  a r o u n d  t h e  
e d g e  o f  t h e  D o u g l a s  F i r  p l a n t e r  i s l a n d .  

b .  ' T h e  t r e e s  o n  L o t s  4 ,  1 6  a n d  1 7  m a y  h a v e  t o  
h e  r e m o v e d  d e p e n d i n g  o n  t h e  l o c a t i o n  o f  t h e  
h o m e s .  

C .  STREET TREE PLANTING 

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

a .  A s  n o t e d  o n  t h e  s i t e  p l a n ,  t h e r e  w i l l  n o t  b e  
m a n y  t r e e s  r e t a i n e d  o n  t h e  s i t e  o t h e r  t h a n  
t h e  . c e d a r  t r e e s  o n  L o t  6  a n d  t h e  e i g h t  f i r  
t r e e s  a t  t h e  c e n t e r  o f  t h e  e n t r a n c e  t o  t h e  
p r o p e r t y  ( s e e  E x h i b i t  " 0 " ) .  

b .  A s  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 .  T h e  P a r k s  D e p a r t m e n t  r e c o m m e n d s  
t h a t  s t r e e t  t r e e s  h e  p l a n t e d  d o w n  1 1 3 t h  P I .  
N . E .  

c .  L o n d o n  P l a n e s  a r e  f a s t - g r o w i n g ,  s t u r d y  
s t r e e t  t r e e s  w h i c h  h a v e  b e e n  p l a n t e d  o n  some 
m a i n  r o a d s  i n  t h e  C i t y .  N o r w a y  M a p l e s  a r e  
i n e x p e n s i v e  a n d  p o p u l a r  s i d e  s t r e e t  t r e e s .  

3 / 2 0 / 8 0  
3 / 1 2 / 8 0  
1 0 1 9 A / b l (  

17-1711, 
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2 .  C o n c l u s i o n s .  

a .  P l a n t i n g  L o n d o n  P l a ' r ~ t ?  t r e e s  a l o n g  N . E .  1 1 6 t h  
S t .  a n d  N o r w a y  Ivlapie t r e e s  a l o n g  1 1 3 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 e y 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 1  .i c  i ~ n p r o v e r n 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  o f  
p l a n t i n g  t h e  t r e e s .  

D .  STREET IMPROVEMENTS 

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

a .  T h e r e  a r e  n o  s i d e w a l k s  n e a r  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  o n  e i t h e r  s i d e  o f  N.E.  1 1 6 t h  S t r e e t .  

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

, b r o o k  w a s  r e q u i r e d  t o  i n s t a l l  a  5 f o o t  w i d e  
g r a v e l  w a l k w a y  a l o n g  t h e  s o u t h  s i d e  o f  N . E .  
1 1 6 t h  S t .  

c .  T h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  i s  s c h e d u l e d  t o  i m p r o v e  
N .E .  1 1 6 t h  S t .  a n d  i s  r e q u i r i n g  a  $ 1 0  p e r  
l i n e a r  f o o t  f r o n t a g e  f e e  f o r  a l l  d e v e l o p -  
m e n t s  a l o n g  t h e  s t r e e t .  

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

a .  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  h a s  r e c o m m e n -  
d e d  t h a t  a  5 , f o o t  g r a v e l  s i d e w a l k  b e  i n s t a l -  
l e d .  i n  t h e  p u b l i c  r i g h t - o f - w a y  i n  f r o n t  o f  
t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  ( s e e  E x h i b i t  " G " ) .  

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

E.  STORM RETENTION 

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

a .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  s l o p e s  t o  t h e  s o u t h -  
e a s t .  T h e  s o u t h e a s t  c o r n e r  o f  t h e  p r o p e r t y  
h a s  a n  8% s t a b l e  . s l o p e  ( s e e  E x h i b i t  " D " ) .  
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b .  T h e  o . f f - s i  t e  d r a i n a g e  c o u r s e  f l o w s  s o u t h w e s t  
t o  N.E. 1 ' 1 2 t h  S t .  T h e r e  a r e  c a t c h  b a s i n s  
e a s t .  o f  1 1 2 t h  A v e .  1J .E .  "on  b o t h  s i d e s  o f  
N.E. 1 1 2 t h  S t .  ( s e e  ' E x h i b i t  " G " ) .  

c .  P r o p e r t y  o w n e r s  a l o n g  N .E .  1 1 2 t h  s o u t h  o f  
t h e  s u b j ' e c t  p r o p e r t y  h a v e  o n - s i  t e  s t o r r n  

I d r a i n a g e  p r o b l e m s .  

d .  l ( i r l < 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 . 9 . l ( n )  r e q u i r e s  d r a . i n a g e  a n d  d r a i n a g e  
r e t e n t i o n  s t r u c t u r e  p l a n s  t o  b e  s u b m i t t e d  t o  
t h e  C i t y  c o u n c i l  a t  t h e  t i m e  o f  t h e  f i n a l  
p l a t  a p p r o v a l .  4 

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

a. T h e  P u b l i c  S e r v i ~ e  D e p a r t m e n t  h a s  i n d i c a t e d  
t h a t  t h e  s t o r m  d r a i n a g e  f l o w  f r o m  t h e  s u b -  
j e c t  p r o p e r t y  s o u t h  t o  t h e  n a t u r a l  w a t e r  
c o u r s e  m u s t  b e  m i n i m i z e d  w i t h  a n  e x t e n s i v e  
o n - s i t e  d r a i n a g e  r e t e n t i o n  s y s t e m .  

b .  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  r e q u i r e  
d e t a i l e d  s t o r m  d r a i n a g e  r e t e n t i o n  a n d  n a t u -  
r a l  d r a i n a g e  w a y  p l a n s  a t  t i l e  t i m e  o f  F i n a l  
S u b d i v i s i o n  a p p r o v a l .  

F .  TRAFFIC 

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

a.  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  U s e  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 t - ) - 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 g h t s  a r e a .  

b .  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. 

9 , 4 0 9  c a r s  a  

A p p r o v e d  s i t e s  i n c l u d e  H o g u e ,  S h a n g r i - L a ,  
J u a p i % t a  B a y  A s s o c i a t e s  a n d  H e a f l . o r b r o o k  

1.. ') 
{I ,..... 3 / 1 2  , 3 / 2 0 / b 0  

1 0 1 9 A / b k  P-17/b 
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( T h e  t r a f f i c  p r o j r - , c t i o n s  a . re  b a s e d  o n  1 0  
v e h . i c t . 1 1 a r  t r i p  e n d s  a d a y  f o r  e a c h  de1;ached 
s i n g l e  f 2 m . i  l y  home a n d  5 . 6  v e h i c u ' l a r c  t r i p  
e n d s  a d a y  f o r  e a c h  a t t a c h e d  ~ n u l t . i p l e  f a m i l y  
home.  ) 

c .  T h e  a r e a  n o r t h  o f  N . .  1 1 G t h  i s  i n  K i n g  
C o u n t y .  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 l -  
d a y .  T h e r e  i s  some u n d e v e l o p e d  l a n d  a l o n g  
N . E .  1 1 6 t h  t h a t ;  c o u l d  h e  d e v e l o p e d  a n d  
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 .  

d .  I n  t h e  n e a r  f u t u r 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  1 1  b e  m a k i n g  i m p r o v e m e n t s  a l o n g  
N . E .  1 1 6 t h  S t .  

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  w i l l  o n l y  i n c r e a s e  
t r a f f i c  o n  N . E .  1 1 6 t h  S t .  b y  . 0 9 % .  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  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 .  H o w e v e r ,  a s  t h e  n e i g h b o r h o o d  i s  
d e v e l o p e d  t o  i t.s Inax in !um d e n s i t y ,  t h e  f u t u r e  
t r a f f i c  f l o w  o n  N . E .  1 1 6 t h  m a y  b e c o m e  a  p r o b l e m .  

I I I .  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  s e c t i o n  i n  K i r k l a n d .  T o  
t h e  e a 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  h o m e s  a n d  a n  o p e n  f i e l d .  T h e  p r o p o -  
s e d  s u b d i v i s i o n  o f  H e a t h e r b r o o k ,  w h i c h  
r e c e i v e d  p r e l i m i n a r y  a p p r o v a l  o n  N o v e m b e r  5 ,  
1 9 7 9 ,  i s  t o  . t h e  w e s t .  T o  t h e  ' s o u t h w e s t  i s  
t h e  A l e x a n d e r  G r a h a m  B e l l  E l e m e n t a r y  
S c h o o l .  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  h o m e s  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 .  



, , 
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11. V e h i c u l a r  C i r c ~ r l a t i o n .  

A t  t h e  nort : I? bount1a1-y  o f  t h e  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  M 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 .  

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

a .  T h e  p r o p o s e d  s ~ ~ h d i v i s i o t i  m a i n t a i l i s  t h e  l o 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 a n d  
Z o n i n g  O r d i n a n c e  a n d  t h e  L a n d  U s e  P o l i c i e s  
P l a n .  

b .  T h e  s e c o n d a r y  a r 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 1  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 .  

B .  E X I S T I N G  PHYSICAL CHARACTERISTICS:  

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

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

b .  T o p o g r a p h y .  

T h e  ' s o u t h e a s t  c o r n e r  o f  t h e  p r o p e r t y  h a s  a  
n a t u r a l l y  s t a b l e  s l o p e  o f  8 % .  T h e  a p p l i c a n t  
h a s ,  i n d i c a t e d  t h a t  f i l l  w i l l  b e  p l a c e d  o n  
L o t s  1 0  a n d  1 1  t o  l e v e l  t h e  b u i l d i n g  a r e a  
( s e e  E x h i b i t  'ID"). 

I V .  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 r d e v e l o p e d  l a n d  w i t h  a n  o l d  h o u s e  
a n d  d i r t  d r i v e w a y .  

b .  M a x i m u m  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 r i d  U s e  
P o l i c i e s  P l a n .  W i t h  4 . 7 8  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 .  
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P a g e  1 0  o f  1 2  P a g e s  

c .  R e d u c e  n u m b e r  o f  l o t s .  T h e  a p p l i c a n t  c o u l d  
r e d u c e  t h e  n u m b e r  0.f' l o t s  i n  t h k  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 t i  s p a c e  a n d  s e t b a c I (  a r e a s  ancl 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 .  l l G t h  S t .  

V. DEVELOPMENT S ' I ' A N D A R D S  

T h e  f o l l o w i n g  d e v e l o p m e n l ;  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  o n  t h e  p r o p e r t y .  H o w e v e r ,  
t h e  l i s t  d o e s  n o t  i n c l u d e  a l l  o f  t h e  r e q u i 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  U s e  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  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  C o d e .  

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

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

T h e  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 :  

P a g e  3 5 2 :  T h e  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 .  

P a g e  3 6 4 :  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 .  

P a g e  3 6 5 :  New d e v e l o p 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 e 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 .  

P a g e  3 6 6 :  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  
w a y  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 .  

P a g e  3 6 6 :  F i g u r e  4 2  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  
m o v e m e n t  o f  c h i l d r e n  t o  a l ~ 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 . '  
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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 1 : i o n  o f  
o p e n  s p a c e  a r e a  t o  t i  C i t y  o f  K i r k l a n d ,  t h e  
p l a t t . e r  m a y  I)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  O p e n  S p a c e  A c c o u n t "  o f  t h e  P i l r k  a n d  
M u n i c i p a 1  F a c i  'I i t i e s  Curnc!l a t i v e  I ? e s e r v e  F i r n d  a n  
a m o u n t  o f  m o n e y  n o t  l e s s  t h a n  10% o f  t h e  a s s e s s e d  
v a l u a t i o n  0.f t h e  e n t i r e  s u b d i v i s i o ~ i ,  o r  $ 2 0 0  p e r  
n e w  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 .  

S e c t i o n  2 . 9 .  I ( ? ) :  P r o p o s e d  s t r e e t '  nan ies  a n d  
s u b d i v i s i o n ,  b l a c k s  a n d  l o t  n a m e s  a n d  n u m b e r s  
s h a l l  b e  a p p r o v e d  b y  t h e  P u b ' l i c  S e r v i c e  U e p a r t -  
m e n t .  

S e c t i o n  2 . 9 . l ( n ) :  S t r e e t  p r o f i l e s  a n d  c r o s s -  
s e c t i o n s  s h a l l  b e  p r e p a r e d  o n  s t a n d a r d  p l a n  a n d  
p r o f i l e  p a p e r  a n d  s h a l l  i n d i c a t e  t h e  l o c a t i o n  a n d  
s i z e s  o f  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  a n d  
d r a i n a g e  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  
s y s t e m ,  s e w a g e  c o l l  ec . t  i o n  s y s t e m ,  a n d  s h a ' l l  b e  
s u b l r i i t t e d  f o r  t h e  a p p r o v a l  o f  t h e  C i t y  E n g i n e e r .  
A l l  s i t e  i m p r o v e m e n t s  s h a l  1  b e  d e s i g n e d  i n  a c c o r -  
d a n c e  w i t h  a d o p t e d  s t a n d a r d  p l a n s  a n d  s p e c i f i c a -  
t i o n s  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d .  

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 :  T h e  m i n i m u m  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  b e  7 0  f e e t  i n  w i d t h .  

d .  U n i f o r m  B u i l d i n g  C o d e .  

C h a p t e r  1 4 ,  S e c t i o n  1 4 1 3 :  E v e r y  d w e l l i n g  u n i t  
s h a l l  h a v e  a  s m o k e  d e t e c t o r  i n  c o n f o r m a n c e  w i t h  
t h e  UBC s t a n d a r d s .  

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

a .  T h e  p i - 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  l l s e  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 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  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 .  T r e e  p r o t e c t i o n  m e a s u r e s  
s h a l l  b e  t a k e n  t o  e n s u r e  t h a t  t r e e s  a r e  n o t  
d a m a g e d  d u r i n g  c o n s t r u c t i o n .  

c .  On 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 s i g n a t e  t h e  s t r e e t  a s  1 1 3 t h  P l a c e  N . E .  a s  
r e q u i , r e d  by t h e  P u b l i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t .  



d.  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 l ' i c a n t  s h a l  1  i n s t a l  1  a f . i r e  I i y c l ~ ~ ~ a n i ;  ort t h e  
e d g e  o f  L o t  1 5  a n d  a d j a c c r i t  t o  1 1 3 t h  P I .  N . E . ,  a s  
d e s i g n a t e d  b y  t h e  F i r e  O e p a r t m e n t  ( s e e  E x I i i I ~ i t  
" D " ) ,  a n d  i n s u r e  t h a t  t h e  f i r e  l i y t l r a n . t  be  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 l - i  a  r n i n l m u ~ i i  f . i r e  f l o w  o f  
1 5 0 0  ypm.  

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

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

g .  T h e  s i d e w a l k  a l o n g  t h e  e a s t  s i d e  o f  1 1 3 t h  P I .  
N.E.  a n d  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 l c w a y  b e t w e e n  L o t s  . 8 a n d  9 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  w a y  a n d  o f f e r  s a f e  n i o v e r r ~ e n t  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 .  

h .  A l l  l . o t s  a r e  8 ,500 s q u a r e  f e e t  i n  a r e a  o r  g r e a t e r  
a n d  h a v e  m i n i m u m  w i d t h s  a t  s t r e e t  l i n e  o f  3 0  f e e t .  

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

j . 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  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  l i t y .  

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

V I .  APPENDICES 

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




