
RESOLUTION NO.  R - 2822 

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND APPRO- 
V I N G  THE PRELIMINARY S U B D I V I S I O N  A N D  PRELIMINARY PLAT OF "KIRK-  
S H I R E "  A S  APPLIED FOR B Y  SHERSTAD A N D  WILLIAMS, I N C .  BEING 
~ M E N T  OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  NO. SP-81-17 AND 
SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH PRELIMINARY PLAT SHALL 
BE SUBJECT. 

W H E R E A S ,  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  has  
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  and 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  8,500 zone  and s a i d  
a p p l i c a t i o n  h a v i n g  been  made b y  S h e r s t a d  and W i l l i a m s ,  I n c .  t h e  
owner  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 ;  and 

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. 2473 
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  and 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  been  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 ,  and 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 ;  and 

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  and d e c l a r a t i o n  h a v e  
b e e n  a v a i l a b l e  and a c c o m p a n i e d  t h e  a p p l i c a t i o n  t h r o u g h 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 ;  and 

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  and p r e l i m i n a r y  p l a t  

I I has  been 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  Commiss ion  who 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  A p r i l  16,  
1981;  and 

WHEREAS, t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  Commiss ion ,  a f t e r  p u b l i c  
h e a r i n g  and ' 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  Communi ty  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  and Recommenda t ions  and d i d  recommend a p p r o v a l  o f  
t h e  s u b d i v i s i o n  and 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 ,  and 

WHEREAS, t h e  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 ,  d i d  c o n s i d e r  
t h e  e n v i r o n m e n t a l  documen ts  r e c e i v e d  f r o m  t h e  r e s p o n s i b l e  
o f f i c i a l ,  t o g e t h e r  w i t h  t h e  r e c o m m e n d a t i o n  o f  t h e  P l a n n i n g  
Commiss ion .  

NOW, THEREFORE, BE I T  RESOLVED b y  t h e  C i t y  C o u n c i l  o f  t h e  
C i t y  o f  K i r k l a n d  as f o l l o w s :  

S e c t i o n  1. The F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  and Recommenda t ions  
o f  t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  Commiss ion  as  s i g n e d  b y  t h e  C h a i r -  
p e r s o n  t h e r e o f  and f i l e d  i n  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  
F i l e  No. SP-81-17 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 .  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  " K i r k -  
s h i r e "  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  1. 

-- - -  --- 



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  and  Recommenda t i ons  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  and  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 .  I 

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  Commun 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  and 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  Management  f o r  

t h e  C i t y  of  K i r k l a n d  
( 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  o f  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 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  m a j o r i t y  v o t e  o f  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 ,  o p e n  m e e t i n g  on  t h e  4 t h  d a y  o f  May, 1981 .  

SIGNED I N  AUTHENTICATION t h e r e o f  o n  t h e  4 t h  d a y  o f  May, 
198'1 . 

ATTEST: 

D i r g 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 )  



DEPARTMENT 

- PREPARED BY DATE 

2 RECOMMENDED BY DATE A p r i l  16, 1981 

- ADOPTED BY DATE 

- STAFF 

- BOARD OF ADJUSTMENT 

- HOUGHTON COMMUNITY COUNCIL 
. -4 . .."-' . -: _.. . *.*.9 .. ,L<, - 1 2 . z  .Ti. .& PLANNING COMMISSION .-- . . . .. . - 

Caro l  Goddard, Cha i rpe rson  - CITY COUNCIL AS INCORPORATED IN 

I' - . RESOLUTION - ORDINANCE 

NUMB'ER 

DATE 

FILE NUMBER: SP-81 -1 7 

APPLICANT . Shers tad and W i l l i a m s ,  I n c .  

PROPERTY LOCATION South o f  NE 112 th  S t .  and W.  o f  1 1 2 t h  Ave. N.E. 

SUBJECT PRELIMINARY SUBDIVISION OF "KIRKSHIRE" 

HEARING/MEETING DATE May 4, 1981 

BEFORE Kirk1;Fnd C i t y  Counc i l  

EXHIBITS ATTACHED See 1  i s t  on r e v e r s e  ( E x h i b i t s  " A "  t h r o u g h  " Q " )  
I ' 8  



" A "  - A p p l i c a t i o n  

" B "  - E n . v i r o n m e n t a 1  C h e c k 1  i s t  a n d  D e c l a r a t i o n  

" C "  - V i c i n i t y  Map ( s e e  l a r g e  map)  

11 D ll - Z o n i n g  a n d  L o c a t i o n  o f  A d j a c e n t  S t r u c t u r e s  

" E N  - P r . o p o s e d  S u b d i v i s i o n  w i t h  T o p o g r a p h y  ( s e e  l a r g e  map )  

" F "  - C l e a r i n g  P l a n  ( s e e  l a r g e  map )  

" G "  - S o : i l s  R e p o r t  

11 H lI - E n v i r o n m e n t a l l y  S e n s i t i v e  A r e a s  Map f o r  S i t e  

"I" - ~ e S i s e d  L o t  L i n e s  a n d  L o c a t i o n  o f  R e s i d e n c e  o n  E a c h  L o t  

II J ll - ~ l p p e s .  Map 

" K "  - C r o s s  P r o f i l e  o f  P o t e n t i a l  R e s i d e n c e  o n  E a c h  L o t  

11 L " - L e t t e r  f r o m  L a k e  W a s h i n g t o n  S c h o o l  D i s t r i c t  

" M "  - P r e l i m i n a r y  Road  G r a d e s  

" N u  - ~ o ' l d s m i t h  a n d  A s s o c i a t e s  L e t t e r  d a t e d  A p r i l  2 ,  1 9 8 1  

" N 1 "  - C l e a r i n g  P l a n  f o r  Road  a n d  U t i l i t y  C o n s t r u c t i o n  

"N2"  - C ' l e a r i n g  P l a n  f o r  13  L o t  Scheme 

!I N 3 11 - C ' l e a r i n g  P l a n  f o r  16  L o t  Scheme 

II 0 ll - T y p i c a l  M o d e l  o n  3 0 %  S l o p e  

" P "  - D e k a i l e d  S o i l s  R e p o r t  

" 9 "  - H o l d  H a r m l e s s  A g r e e m e n t  

4 7 5 3 A / b k  



" K i r k s h i r e "  
SP-81 -17  
P a g e  1 o f  2 2  

I. SUMMARY 

A. DESCRIPTION OF PROPOSED ACTION 

K e n n e t h  W i l l i a m s  o f  S h e r s t a d  a n d  W i l l i a m s  h a s  
s u b m i t t 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  Sub-  
d i v i s i o n  t o  d i v i d e  a  4 . 3  a c r e  p a r c e l  i n t o  16  
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  RS 8 ,500  
z o n e .  T h e  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  s o u t h  o f  N.E. 
1 1 2 t h  S t r e e t  a n d  w e s t  o f  1 1 2 t h  Ave .  N . E .  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  Use  
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  u s e  a t  
f i v e  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  T h e  a p p l  i c a t i o n  
h a s  b e e n  c o n t i n u e d  f r o m  t h e  A p r i l  2 ,  1 9 8 9  m e e t i n g  
t o  o b t a i n  a  d e t a i l e d  s o i l s  r e p o r t  a n d  a  s i t e  p l a n  
f o r  e a c h  l o t .  

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

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  
a n d  E x h i b i t s  " A "  t h r o u g h  " Q u  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 .  

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  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  
a n d  t h e  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.  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 :  

a. R e d u c e  t h e  n u m b e r  o f  l o t s  o n  t h e  f i n a l  
p l a t  l i n e n  f r o m  1 6  t o  1 5  b y  r e d e s i g n i n g  
L o t s  8, 9 a n d  1 0  i n t o  2  l o t s  ( s e e  
E x h i b i t  " I " ) .  

b. S u b m i t  a  r e v i s e d  1 5 - l o t  b u i l d i n g  c o n -  
s t r u c t i o n  a r e a  p l a n  s h o w i n g  a  r e d u c e d  
c l e a r i n g  a r e a  o n  e a c h  l o t .  T h e  b u i l d -  
i n g  c o n s t r u c t i o n  a r e a  f o r  e a c h  l o t  w i l l  
encompass  t h e  p o t e n t i a l  l o c a t i o n  o f  t h e  
r e s i d e n c e ,  d r i v e w a y  a n d  1 0  f o o t  c l e a r -  
i n g  s p a c e  f o r  c o n s t r u c t i o n .  E a c h  

4 / 1 6 / 8 1  
4 / 1 0 / 8 1  ( R e v i s e d )  
3 / 2 7 / 8 1 / 4 6 2 0 A / b k  
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b u i  l d i n g  c o n s t r u c t i o n  a r e a  s h a l l  h a v e  
t h e  m in imum d i m e n s i o n  n e c e s s a r y  t o  c o n -  
s t r u c t  a  r e a s o n a b l e  s i z e  r e s i d e n c e  a n d  
s h a l l  b e  l o c a t e d  away f r o m  t h e  3 0 %  o r  
g r e a t e r  s l o p e s .  B u i l d i n g  c o n s t r u c t i o n  
a r e a s  s h a l l  b e  l o c a t e d  a n d  d e s i g n e d  t o  
m i n i m i z e  c u t  a n d  f i l l  ( s e e  E x h i b i t s  
M F U ,  IIJII a n d  H K I I )  . 

c .  T h e  e d g e  o f  t h e  b u i l d i n g  c o n s t r u c t i o n  
a r e a  f o r  e a c h  l o t  t o w a r d s  t h e  w e s t  a n d  
s o u t h  p r o p e r t y  l i n e s  o f  t h e  s u b d i v i s i o n  
s h a l l  b e  n o t e d  o n  t h e  f i n a l  p l a t  l i n e n  
as  a  g r e e n b e l t  e a s e m e n t .  N o t e  o n  t h e  
f i n a l  p l a t  l i n e n  t h a t  n o  g r a d i n g ,  
c l e a r i n g ,  c o n s t r u c t i o n  o r  e x c a v a t i o n  
c a n  o c c u r  w i t h i n  t h e  g r e e n b e l t ,  e x c e p t  
f o r  n o r m a l  l a n d s c a p i n g ,  i n s t a l  l a t i o n  o f  
u t i l i t i e s ,  o r  u p o n  a p p r o v a l  b y  t h e  
B u i  l d i n g  a n d  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  
D e p a r t m e n t s  ( s e e  E x h i b i t  " F " )  . 

d. S u b m i t  a  r e v i s e d  s e w e r  p l a n ,  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 ,  t h a t  
m i n i m i z e s  fill a n d  e x c a v a t i o n  a n d  
r e d u c e s  s l o p e  e r o s i o n  i n  t h e  s o u t h w e s t  
c o r n e r  o f  t h e  s i t e  ( s e e  E x h i b i t  " E " ) .  

e.  S u b m i t  e n g i n e e r i n g  c o n s t r u c t i o n  d r a w -  
i n g s  f o r  s t r e e t  i m p r o v e m e n t s  o n  N.E. 
1 1 2 t h  S t r e e t ,  1 1 2 t h  Ave.  N.E. a n d  N . E .  

8 
l l l t h  P l a c e  f o r  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 p p r o v a l .  

f .  I n s t a l l  o r  s u b m i t  a n  a p p r o v e d  m o n e t a r y  
s e c u r i t y  d e v i c e  f o r  t h e  f o l  l o w i n g  
s t r e e t  i m p r o v e m e n t s  o n  N .E .  1 1 2 t h  
S t r e e t ,  1 1 2 t h  Ave.  N.E. a n d  N.E. 1 1 1 t h  
P l a c e :  

( 1 )  S t r e e t  p a v i n g  o f  1 8  f e e t  i n  w i d t h  
a l o n g  t h e  s o u t h  s i d e  o f  N . E .  1 1 2 t h  
S t .  t o  m a t c h  w i t h  t h e  e x i s t i n g  
s u r f a c e ;  s t r e e t  p a v i n g  o f  2 0  f e e t  
i n  w i d t h  a l o n g  t h e  w e s t  s i d e  o f  
1 1 2 t h  Ave.  N.E. w i t h  a  c u l - d e - s a c  
a t  t h e  s o u t h  end;  a n d  s t r e e t  p a v -  
i n g  o f  28  f e e t  i n  w i d t h  a l o n g  t h e  
f u l l  w i d t h  o f  N.E. l l l t h  P l a c e .  

4 / 1 6 / 8 1  
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( 2 )  A  v e r t i c a l  c u r b ,  u n d e r g r o u n d  s t o r m  
s e w e r  w i t h  c u r b  i n l e t s  a n d  b i c y c l e  
g r a t e s ,  a  5 f o o t  w i d e  l a n d s c a p e d  
s t r i p  b e t w e e n  t h e  c u r b  a n d  s i d e -  
w a l k ,  a  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  b e t w e e n  t h e  l a n d s c a p e d  s t r i p  
a n d  t h e  u t i l i t y  s t r i p ,  a n d  a  
u t i l i t y  s t r i p  a d j a c e n t  t o  t h e  p r o -  
p e r t y  l i n e s  a l o n g  t h e  s o u t h  s i d e  
o f  N.E. 1 1 2 t h  S t r e e t ,  t h e  w e s t  
s i d e  o f  1 1 2 t h  Ave .  N.E. a n d  b o t h  
s i d e s  o f  N . E .  l l l t h  S t r e e t .  

Red M a p l e ,  S c a r l e t  Oak, L i q u i d  
Amber  o r  L o n d o n  P l a n e  s t r e e t  t r e e s  
p l a n t e d  3 0  f e e t  o n  a v e r a g e  i n  t h e  
c e n t e r  o f  t h e  l a n d s c a p e d  s t r i p  
a l o n g  t h e  s o u t h  s i d e  o f  N . E .  1 1 2 t h  
S t . ,  t h e  w e s t  s i d e  o f  1 1 2 t h  Ave .  
N . E .  a n d  b o t h  s i d e s  o f  N . E .  l l l t h  
S t r e e t .  T h e s e  s t r e e t  t r e e s  s h a l l  
b e  a  m i n i m u m  o f  2 "  i n  d i a m e t e r  a t  
t h e  t i m e  o f  p l a n t i n g  w i t h  a  c a n o p e  
t h a t  s t a r t s  a t  l e a s t  8  f e e t  a b o v e  
f i n i s h e d  g r a d e . ,  A s , e c t i o n  d e t a i  1  
o f  t h e  p l a n t i n g  m e t h o d  o f  t h e  
l a n d s c a p e d  s t r i p  i s  a1 s o  r e q u i r e d .  

g. N o t e  o n  t h e  f i n a l  p l a t  l i n e n  t h a t  t h e  
l o t s  a l o n g  1 1 2 t h  Ave .  N . E .  a b u t t i n g  t h e  
2 0  f o o t  w i d e  e a s e m e n t  r o a d  s h a l l  h a v e  
n o  v e h i c u l a r  a c c e s s  t o  t h e  e a s e m e n t  
r o a d  o n  L o t s  1 2  a n d  1 3  ( s e e  E x h i b i t  
,I E ) . 

h .  N o t e  o n  t h e  f i n a l  p l a t  l i n e n  t h a t  L o t s  
1  a n d  3  s h a l l  h a v e  n o  v e h i c u l a r  a c c e s s  
t o  t h e  e a s e m e n t  r o a d  f o r  L o t  2 ( s e e  
E x h i b i t  " E " ) .  

i. R e l o c a t e  N .E .  l l l t h  P l a c e  f r o m  t h e  
e n t r a n c e  t o  t h e  c u l - d e - s a c  t o  t h e  n o r t h  
o r  s o u t h  a n d  away  f r o m  a n y  c o n c e n t r a -  
t i o n  o f  3 0 %  o r  g r e a t e r  s l o p e s  s o  t h a t  
e x c a v a t i o n  a n d  f i l l  i s  m i n i m i z e d  ( s e e  
E x h i b i t s  " E M ,  " M "  a n d  " P " ) .  
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3 ,  P r i o r  t o  r e l e a s e  o f  t h e  f i n a l  p l a t  l i n e n  f o r  
r e c o r d i n g ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  s t a k e ,  r o p e  
a n d  m a r k  w i t h  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 l o n g  t h e  e n t i r e  e d g e  o f  t h e  b u i l d i n g  
c o n s t r u c t i o n  a r e a .  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  b e f o r e  a n y  o n - s i  t e  
g r a d i n g  o c c u r s  ( s e e  E x h i b i t  ' I F u ) .  

4 .  S i g n  a  h o l d  h a r m l e s s  a g r e e m e n t ,  i n  a  f o r m  
a c c e p t a b l e  b y  t h e  C i t y  A t t o r n e y ,  h o l d i n g  t h e  
C i t y  h a r m l e s s  f r o m  a l l  l o s s  a s  a  r e s u l t  o f  
l a n d s l i d e  o r  s o i l  d i s t u r b a n c e  a s  s h o w n  i n  
E x h i b i t  " Q 1 ' .  T h e  h o l d  h a r m l e s s  a g r e e m e n t  
s h a l l  b e  r e c o r d e d  w i t h  t h e  K i n g  C o u n t y  
D e p a r t m e n t  o f  R e c o r d s  a n d  E l e c t i o n s .  

A. S I T E  

The  s i t e  c o n t a i n s  a n  e x i s t i n g  h o u s e  f a c i n g  N.E. 
1 1 2 t h  S t r e e t .  T h e  s i t e  i s  h e a v i l y  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  a n d  u n d e r g r o w t h .  
The  s l o p e  o f  t h e  p r o p e r t y '  i s  t o w a r d s  t h e  w e s t ,  
a n d  some s l o p e s  a r e  g r e a t e r  t h a n  3 0 % .  T h e  s o i l  
i s  a  g r a v e l l y  s a n d y  l o a m  o f  t h e  A l d e r w o o d  S e r i e s  
i n  t h e  n o r t h e r n  h a l f  a n d  l o a m y  f i n e  s a n d  o f  t h e  
I n d i a n o l a  S e r i e s  i n  t h e  s o u t h  h a l f  o f  t h e  p r o -  
p e r t y  ( s e e  E x h i b i t s  " E "  a n d  " G " ) .  

B .  NEIGHBORHOOD 

The  a r e a  t o  t h e  n o r t h ,  w e s t ,  s o u t h w e s t  a n d  n o r t h -  
e a s t  i s  z o n e d  s i n g l e  f a m i l y  a t  RS 8 ,500  . T o  t h e  
n o r t h  i s  t h e  A l e x a n d e r  Graham B e l l  E 1 e m e n . t a r y  
S c h o o l  a n d  t o  t h e  w e s t  a n d  n o r t h e a s t  a r e  s i n g l e  

, f a m i l y  homes. T o  t h e  e a s t  i s  P l a n n e d  A r e a  9 a n d  
i s  z o n e d  a t  R S  5 ,000 .  T h e  a r e a  t o  t h e  e a s t  a n d  
s o u t h e a s t  i s  t h e  p r o p o s e d  s i t e  o f  t h e  NAN V i l l a g e  
w h e r e  a t t a c h e d  mu1 t i - f a m i  1 y  u n i t s  a r e  b e i n g  c o n -  
s i d e r e d .  T h e  a r e a  t o  t h e  s o u t h  i s  t h e  s i t e  o f  
t h e  o l d  g r a v e l  p i t .  1 1 2 t h  Ave .  N . E .  i s  a n  u n d e -  
v e l o p e d  r i g h t - o f - w a y  t h a t  a b u t s  t h e  p r o p e r t y  t o  
t h e  e a s t .  ( S e e  E x h i b i t s  " C "  a n d  " D " ) .  
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I I I. MAJOR I S S U E S ,  FACTS AND CONCLUSIONS 

A ,  SLOPE AND TREE RETENTION 

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

a. 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 e c t i o n  2 . 5 . 4  - H a z a r d o u s  G e o l o g i c a l  
C o n d i t i o n s :  I n  a r e a s  o f  s l o p e s  e q u a l  
t o  o r .  g r e a t e r  t h a n  15%,  a  d e t a i l e d  
s o i  1  s  e n g i n e e r i n g  r e p o r t  w i  1 1  b e  
r e q u i r e d  p r i o r  t o  t h e  a p p r o v a l  o f  a n y  
p r e l  i m i n a r y  p l a t .  S p e c i a l  c o n s i d e r a -  
t i o n  f o r  g r a d i n g ,  f i l l s  o r  e x c a v a t i o n s  
s h a l l  b e  made b y  t h e  P l a n n i n g  Commis-  
s i o n .  

b .  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  - J u a n i t a  
H e i g h t s  A r e a .  

N a t u r a l  E l e m e n t s  - A s y s t e m  o f  p o t e n -  
t i a l l y  u n s t a b l e  s l o p e s  b o r d e r s  t h e  
a r e a .  T h e s e  s l o p e s  a r e  e x p e c t e d  t o  
r e m a i n  s t a b l e  i f  l e f t  i n  a  n a t u r a l  c o n -  
d i  t i o n .  Howeve r ,  c o n s t r u c t i o n  o n  o r  
a d j a c e n t  t o  t h e s e  s l o p e s  may c a u s e  o r  
b e  s u b j e c t  t o  l a n d s 1  i d e s ,  e x c e s s i v e  
e r o s i o n ,  d r a i n a g e  o r  o t h e r  p r o b l e m s  
a s s o c i a t e d  w i t h  d e v e l o p m e n t  o n  a  
s l o p e .  T h e r e f o r e ,  a  s l o p e  s t a b i l  i t y  
a n a l y s i s  i s  r e q u i r e d  p r i o r  t o  d e v e l o p -  
m e n t  o n  t h e s e  p o t e n t i a l l y  u n s t a b l e  
s l o p e s .  D e v e l o p m e n t  i s  t o  b e  r e g u l a t e d  
o n  t h e  s l o p e s  t o  m i n i m i z e  damage t o  
l i f e  a n d  p r o p e r t y .  

L i v i n g  E n v i r o n m e n t  - T h e  n o r t h  s l o p e  o f  
J u a n i t a  S l o u g h  h a s  b e e n  i d e n t i f i e d  a s  
p o t e n t i a l l y  i n s t a b l e .  D e v e l o p m e n t  a t  
e x i s t i n g  z o n e d  l o w  r e s i d e n t i a l  d e n s i -  
t i e s  w i l l  b e  p e r m i t t e d  o n l y  i f  s i t e  
s p e c i f i c  g e o l o g i c  a n d  s o i l s  a n a l y s i s  
d e m o n s t r a t e s  t h e  s l o p e  c a n  a c c o m m o d a t e  
s u c h  d e n s i t i e s  ( s e e  E x h i b i t  " H " ) .  

c .  The  E n v i r o n m e n t a l l y  S e n s i t i v e  A r e a s  Map 
a n d  t h e  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  h a v e  
d e s i g n a t e d  t h e  s o u t h e r n  h a l f  o f  t h e  
p r o p e r t y  a s  p o t e n t i a l  l y  u n s t a b l e  s l o p e  
( s e e  E x h i b i t s  " H "  a n d  " J " ) .  
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d. T h e  p r o p e r t y  i s  z o n e d  a s  R S  8 5 0 0  a n d  i s  
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  a t  5 d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  

e. T h e  i n t e n t  o f  t h e  z o n i n g  d e s i g n a t i o n  a t  
R S  8 5 0 0  i s  t o  e s t a b l i s h  t h e  maximum 
a l l o w a b l e  d e n s i t y  i n  a  z o n e .  T h e  
i n t e n s i t y  o f  a c t u a l  d e v e l o p m e n t  i s  
1  i m i t e d  b y  t h e  p h y s i c a l  c h a r a c t e r i s t i c s  
o f  t h e  s i t e  a s  w e l l  a s  t h e  z o n i n g  c a t e -  
g o r y .  When s u b d i v i d i n g  a  l o t ,  s l o p e s ,  
d r a i n a g e  a n d  o t h e r  e n v i r o n m e n t a l  f a c -  
t o r s  m u s t  b e  c o n s i d e r e d  i n  d e t e r m i n i n g  
t h e  a p p r o p r i a t e  m i n i m u m  l o t  s i z e .  

f .  T h e  H u g h  G o l d s m i t h  a n d  A s s o c i a t e s  s o i l  
a n a l y s i s  d a t e d  F e b r u a r y  4,  1 9 8 1  n o t e s  
t h a t  t h e  p r o p e r t y  h a s  s l o p e s  g r e a t e r  
t h a n  15%.  T h e  s o i l s  a n a l y s i s  g e n e r a l l y  
s t a t e s  t h a t  " N o n e  o f  t h e  homes w i l l  b e  
b u i l t  o n  w h a t  c a n  b e  c o n s i d e r e d  a  p r o -  
h i b i t i v e  s l o p e . " .  ( S e e  E x h i b i t  "G"). 

g. T h e  E a r t h  S c i e n c e s  s o i l  r e p o r t  s t a t e s  
t h a t  t h e  s l o p e s  a r e  s t a b l e  e x c e p t  f o r  
" t h e  v e r y  l o c a l i z e d  s h a l  l o w  m o v e m e n t s  
o n  s l o p e s  o f  3 5 - 4 0  p e r c e n t "  t h a t  " w o u l d  
l i k e l y  b e  t i r g g e r e d  b y  e x c e s s i v e  
p r e c i p i t a t i o n 1 ' .  T h e  r e p o r t  r ecommends  
t h a t  " w h a t e v e r  b u i l d i n g  p a d s  a r e  e x c a -  
v a t e d  o n  s l o p e s  s t e e p e r  t h a n  15%11, 
f o o t i n g s  s h o u l d  " b e  d u g  a t  l e a s t  f o u r  
f e e t  b e l o w  p r e s e n t  a n d  f i n a l  a d j a c e n t  
g r a d e s 1 ' .  T h e  r e p o r t  s t a t e s  t h a t  " t h e  
s o i l  i s  a n  e r o s i v e  t y p e . .  . "  ( s e e  
E x h i b i t  I 1 P " ) .  

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

i. As n o t e d  o n  t h e  s l o p e  map, a l l  t h e  l o t s  
h a v e  s l o p e s  g r e a t e r  t h a n  30%.  T h e  
s t e e p e s t  s l o p e  i s  3 8 %  ( s e e  E x h i b i t  l 1 J l 1 ) .  
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j. T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  d i v i d e  t h e  
p r o p e r t y  i n t o  1 6  l o t s .  T h e  1 6 - l o t  
c l e a r i n g  p l a n  r e q u i r e s  41% o f  t h e  s i t e  
t o  b e  c l e a r e d .  T h e  p l a n  s h o w s  a  2 0  
f o o t  w i d e  c o n s t r u c t i o n  a r e a  a r o u n d  e a c h  
r e s i d e n c e .  T h e  r e s i d e n c e s  o n  L o t s  7  
t h r o u g h  1 5  h a v e  o n l y  t h e  m i n i m u m  s i d e  
y a r d -  s e t b a c k  ( s e e  E x h i b i t s  " E " ,  " F " ,  
" J "  a n d  " N 3 " ) .  

k .  An a l t e r n a t i v e  scheme o f  1 3  l o t s  s h o w s  
a  c l e a r i n g  p l a n  t h a t  r e q u i r e s  3 5 %  o f  
t h e  s i t e  t o  b e  c l e a r e d .  T h e  p l a n  s h o w s  
t h e  e n t i r e  n o r t h e r n  h a l f  o f  L o t s  4  a n d  
1 3  g r a d e d ,  e v e n  t h o u g h  t h e  r e s i d e n c e s  
a r e  l o c a t e d  i n  t h e  s o u t h e r n  h a l f  o f  t h e  
l o t s  ( s e e  E x h i b i t  " N 2 " ) .  

1 .  P l a c e m e n t  o f  t h e  r e s i d e n c e s  o n  t h e  3 0 %  
o r  g r e a t e r  s l o p e  w i l l  r e q u i r e  a  r o c k e r y  
t o  r e t a i n  t h e  g r a d e  a n d  a  s t e p p e d ,  c o n -  
c r e t e  f o u n d a t i o n  ( s e e  E x h i b i t s  1 1 1 1 1 ,  "K1I 
a n d  "0"). 

m. T h e  l o t s  r a n g e  i n  s i z e  f r o m  8 , 5 5 0  t o  
21 ,650  s q u a r e  f e e t .  L o t s  8, 9 ,  1 5  a n d  
16  a r e  j u s t  s l i g h t l y  l a r g e r  t h a n  t h e  
r e q u i r e d  m i n i m u m  s q u a r e  f o o t a g e  o f  
8 ,500  y e t  h a v e  s l o p e s  g r e a t e r  t h a n  
3 0 % .  A1 1  t h e  p r o p o s e d  r e s i d e n c e s  
e x c e p t  o n  L o t s  1  a n d  1 4  a r e  p l a c e d  
d i r e c t l y  o n  3 0 %  o r  g r e a t e r  s l o p e s .  T h e  
s u b d i v i s i o n  a v e r a g e s  3.7 l o t s  p e r  a c r e  
( s e e  E x h i b i t s  " E "  a n d  I i J " ) .  

n .  T h e  f o l l o w i n g  a p p r o v e d  RS 8 5 0 0  s u b d i v i -  
s i o n s  o n  p o t e n t i a l l y  u n s t a b l e  s l o p e s  
a r e  c o m p a r e d  w i t h  t h e  p r o p o s e d  K i r k -  
s h i r e  S u b d i v i s i o n :  

4 / 1 6 / 8 1  
4 / 1 0 / 8 1  ( R e v i s e d )  
3 / 2 7 / 8 1 / 4 6 2 0 A / b k  



4/16/81 
4/10/81 (Rev ised)  
312718 1/4620A/bk 

" K i r k s h i r e "  
SP-81-17 
Page 8 o f  22 

Maxi mum 
Percent  o f  Average Number o f  

L o t s  Approved 

-- 

P lann ing  Commission 
reduced 1 l o t  because 
o f  s l o p e  and vege ta t ion .  

P l ann ing  Commission 
reduced 1 l o t  because 
o f  s l ope  and vege ta t i on .  

A l l  l o t s  approved. 

A l l  l o t s  approved 

- Average l o t  s i z e  i s  determined b y  d i v i d i n g  t h e  number 

8 
o f  l o t s  i n t o  t h e  square f e e t  o f  p rope r t y .  Ded ica ted  
l a n d  i s  n o t  computed i n t o  t h e  l o t  s i z e  ( see  E x h i b i t  
'lNl1) . 

8 
- 

L o t  S i ze  

11,706 s q . f t .  

13,558 s q . f t .  

11,761 s q . f t .  

12,251 s q . f t .  

14,810 s q . f t .  

Date - Name and L o c a t i o n  

2/2/81 K i r k s h i r e  
t 112th St .  & 

112th Ave. N.E. 
(SP-81-17) 

4/21/80 Sunny H i l l s  
NE 110 th  St .  & 
108 th  Ave. NE 
(F-SUB-79-123(P)) 

7/2/79 S hangr i - L  a 
NE 116 th  & l O l s t  
P I .  NE. 
(P-SUB-79-35) 

6/4/79 Walenta 
r n h  S t .  & 
108 th  Ave NE. 
(P-SUB-79-29(P) ) 

12/4/78 S p i r i t v i e w  
NE 62nd S t  & 102nd 
Ave. NE 
(F-SUB-78-57(H) ) . 

Slope 

38% 

15% 

16-22% 

15.8% avg. 

5-15% 



o .  T h e  p r o p o s e d  1 6 - l o t  K i r k s h i r e  S u b d i v i -  
s i o n  h a s  t h e  s m a l l e s t  a v e r a g e  l o t  s i z e  
b u t  t h e  g r e a t e s t  p e r c e n t  o f  s l o p e  o f  
t h e  f i v e  r e c e n t l y  a p p r o v e d  R S  8 5 0 0  s u b -  
d i v i s i o n s  o n  p o t e n t i a l l y  u n s t a b l e  
s l o p e s  as  n o t e d  i n  t h e  a b o v e  c h a r t .  

p.  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 :  
L a n d s c a p i n g ,  p l a n t i n g  a n d  t r e e  c u t t i n g  
p l a n s  s h a l l  b e  p r e p a r e d  b y  a  l a n d s c a p e  
a r c h i t e c t  a n d  s u b m i t t e d  t o  t h e  P l a n n i n g  
D e p a r t m e n t  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  P l a t  o n  a l l  a r e a s  w h i c h  h a v e  b e e n  
i d e n t i f i e d  b y  t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  
D e p a r t m e n t  a s  h a v i n g  p o t e n t i a l  l y  h a z a r -  
d o u s  g e o l o g i c a l  c o n d i t i o n s ,  s o i l  1  i m i -  
t a t i o n s ,  o r  s l o p e s  e q u a l  t o  o r  g r e a t e r  
t h a n  15%.  

S e c t i o n  2 .10 .5  r e q u i r 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  as  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 . "  

q .  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  - J u a n i t a  
H e i g h t s  A r e a .  

N a t u r a l  E l e m e n t s :  I n  a l l  s l o p e  a r e a s ,  
e x i s t i n g  v e g e t a t i o n  s h o u l d  b e  p r e s e r v e d  
t o  t h e -  g r e a t e s t  e x t e n t  f e a s i b l e  i n  
o r d e r  t o  h e l p  s t a b i l i z e  t h e  s l o p e s  as  
w e l l  a s  t o  m a i n t a i n  n a t u r a l  d r a i n a g e  
p a t t e r n s .  

r .  T h e  s i t e  i s  h e a v i l y  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 .  T h e  
s o i l  a n a l y s i s  s t a t e s  t h a t  " T h e  t r e e  
c o v e r  c o n s i s t s  o f  we1 1  e s t a b l i s h e d  
s e c o n d  g r o w t h  c o n i f e r s  w i t h  d i a m e t e r s  
o f  6 "  t o  2 4 " . "  ( s e e  E x h i b i t s  " F "  a n d  

G " ) . 
s .  T h e  a p p l i c a n t  h a s  s u b m i t t e d  p r e l  i m i n a r y  

c l e a r  c u t t i n g  p l a n s  a n d  e l e v a t i o n  d r a w -  
i n g s .  T h e  a p p l i c a n t  h a s  i n d i c a t e d  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 a t  
a p p r o x i m a t e l y  3 5 %  o f  t h e  s i t e  w i l l  b e  
g r a d e d  ( s e e  E x h i b i t s  " B n ,  l1F' l  a n d  " J " ) .  

4 / 1 6 / 8 1  
4 / 1 0 / 8 1  ( R e v i s e d )  
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" K i r k s h i r e "  
SP-81 -17  , , 

P a g e  1 0  o f  2 2  

t .  The  16 l o t  c l e a r  c u t t i n g  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  w i l l  r e q u i r e  4 1 %  o f  
t h e  s i t e  t o  b e  c l e a r e d  ( s e e  E x h i b i t  
'1N311)  . 

u.  Sewer  s e r v i c e  w i l l  r e q u i r e  t h e  e x t e n -  
s i o n  o f  s e w e r s  a c r o s s  t h e  3 0 %  o r  
g r e a t e r  s l o p e  i n  t h e  s o u t h w e s t  c o r n e r  
o f  t h e  s u b d i v i s i o n  ( s e e  E x h i b i t  "I"). 

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

w. L o t  8 ' s  d r i v e w a y  i s  9 0  f e e t  i n  l e n g t h  
a n d  L o t  1 0 ' s  d r i v e w a y  i s  5 5  f e e t  i n  
l e n g t h  ( s e e  E x h i b i t  " I " ) .  

x .  T h e  C i t y  h a s  r e q u i r e d  p r e v i o u s  a p p l i -  
c a n t s  t o  s i g n  h o l d  h a r m l e s s  a g r e e m e n t s  
f o r  d e v e l o p m e n t  o n  s t e e p  s l o p e s  ( s e e  
E x h i b i t  l 1 Q l 1 ) .  

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

a. T h e  p r o p e r t y  i s  i n a p p r o p r i a t e  f o r  a  
m i n i m u m  l o t  s i z e  o f  8 , 5 0 0  s q u a r e  f e e t  
b e c a u s e  o f  t h e  s t e e p ,  p o t e n t i a l l y  
u n s t a b l e  s l o p e s .  T h e  z o n i n g  d e s i g n a -  
t i o n  a t  5  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e / R S  
8 , 5 0 0  e s t a b l i s h e s  t h e  s m a l l e s t  l e g a l  
l o t  s i z e  t h a t  c a n  b e  p r o p o s e d .  - H o w -  

8 
e v e r ,  t h e  z o n i n g  d e s i g n a t i o n  d o e s  n o t  
a u t o m a t i c a l  l y  e n t i t l e  t h e  a p p l i c a n t  t o  
t h e  maximum d e v e l o p m e n t  a t  t h e  m i n i m u m  
l o t  s i z e .  T h e  n u m b e r  o f  l o t s  s u i t a b l e  
f o r  e a c h  p r o p e r t y  s h o u l d  b e  a p p r o v e d  o n  
a n  i n d i v i d u a l  b a s i s  d e p e n d i n g  o n  t h e  
s l o p e s ,  d r a i n a g e ,  v e g e t a t i o n  a n d  o t h e r  
e n v i r o n m e n t a l  f a c t o r s ,  r a t h e r  t h a n  a  
" b l a n k e t "  a p p r o v a l  o f  R S  8 , 5 0 0  l o t  
s i z e s .  

b.  T o  p r e s e r v e  t h e  3 0 %  o r  g r e a t e r  s l o p e s  
a n d  e x i s t i n g  v e g e t a t i o n ,  t o  m i n i m i z e  
fill, g r a d i n g  a n d  e x c a v a t i o n ,  a n d  t o  
r e d u c e  t h e  l e n g t h  o f  t h e  d r i v e w a y s  o n  
L o t s  8 a n d  10, t h e  s u b d i v i s i o n  s h o u l d  
b e  r e d u c e d  f r o m  1 6  t o  1 5  l o t s  b y  r e d e -  
s i g n i n g  L o t s  8 ,  9 a n d  1 0  i n t o  t w o  l o t s  
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( S e e  E x h i b i t  t t I " ) a s  o u t 1  i n e d  i n  C o n d i t i o n  
2 .a .  The  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  h a s  
r e d u c e d  t h e  n u m b e r  o f  l o t s  i n  o t h e r  
s u b d i v i s i o n s  w i t h  l e s s e r  s l o p e s  b e c a u s e  
o f  s l o p e  c o n d i t i o n s  a n d  s i g n i f i c a n t  
v e g e t a t i o n .  

c .  The  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  L a n d  
Use  P o l i c i e s  P l a n  s u p p o r t  t h e  r e d u c t i o n  
i n  n u m b e r  o f  l o t s .  S e c t i o n  2 .5 .4  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 i p u l a t e s  t h a t  s p e c i a l  c o n s i d e r a t i o n s  
s h a l l  b e  made f o r  g r a d i n g ,  f i l l s  o r  
e x c a v a t i o n s  f o r  s l o p e s  g r e a t e r  t h a n  
15%.  T h e  L i v i n g  E n v i r o n m e n t  S e c t i o n  
f o r  t h e  J u a n i t a  H e i g h t s  A r e a  s t a t e s  
t h a t  t h e  e x i s t i n g  z o n e d  l o w  r e s i d e n t i a l  
d e n s i t i e s  w i l l  b e  p e r m i t t e d  - o n l y  i f  
s i t e  s p e c i f i c  g e o l o g i c  a n d  s o i l s  a n a l y -  
s i s  d e m o n s t r a t e s  t h a t  t h e  s l o p e  c a n  
accommoda te  s u c h  d e n s i t i e s .  

d .  The  E a r t h  S c i e n c e s  s o i l  a n a l y s i s  ( s e e  
E x h i b i t  " P " )  d o e s  n o t  c o n c l u s i v e l y  
d e m o n s t r a t e  t h a t  t h e  s l o p e s  c a n  accom-  
m o d a t e  16  l o t s .  T h e  s o i l s  h a v e  b e e n  
f o u n d  t o  b e  e r o s i v e ;  a  h e a v y  r a i n f a l l  
c a n  t r i g g e r  e r o s i o n  o n  t h e  s t e e p  
s l o p e s .  E x c e s s i v e  e x c a v a t i o n  f o r  
s l o p e s  15% o r  g r e a t e r  w i l l  b e  r e q u i r e d  
t o  i n s t a l l  t h e  b u i l d i n g  p a d s  a t  l e a s t  
f o u r  f e e t  b e l o w  b o t h  p r e s e n t  a n d  f i n a l  
a d j a c e n t  g r a d e s .  

e .  A f f o r d a b l e  h o u s i n g  c o n s i d e r a t i o n s  a r e  
n o t  a p p r o p r i a t e  f o r  t h e  s u b j e c t  p r o -  
p e r t y .  A f f o r d a b l e  h o u s i n g  i s  a n  i m p o r -  
t a n t  o b j e c t i v e  when r e v i e w i n g  s u b d i v i -  
s i o n s  w i t h  f e w  e n v i r o n m e n t a l  c o n s -  
t r a i n t s ,  H o w e v e r ,  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  
h a s  s e v e r e  e n v i r o n m e n t a l  c o n s t r a i n t s  
b e c a u s e  o f  t h e  s t e e p  s l o p e s .  I n  a d d i -  
t i o n ,  t h e  c o s t  o f  c o n s t r u c t i n g  r e s i -  
d e n c e s  o n  3 0 %  o r  g r e a t e r  s l o p e s  w i t h  
r o c k e r y ,  s t e p p e d  f o u n d a t i o n  a n d  e x t e n -  
s i v e  e r o s i o n  c o n t r o l ,  a n d  t h e  c o s t  o f  
i n s t a l l i n g  1 1 2 t h  Ave .  N . E .  w i t h  i t s  
n e c e s s a r y  e x t e n s i v e  r e g r a d i n g  w i  1 1  
r a i s e  t h e  t o t a l  c o s t  o f  t h e  K i r k s h i r e  
r e s i d e n c e s  b e y o n d  l o w  o r  m i d d l e  p r i c e d  
h o u s i n g .  
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f .  T o  p r e s e r v e  t h e  s t e e p  s l o p e s  a n d  t h e  
e x i s t i n g  v e g e t a t i o n ,  a n  e x a c t  c l e a r i n g  
a n d  b u i l d i n g  c o n s t r u c t i o n  a r e a  s h o u l d  
b e  d e s i g n a t e d  a n d  a  g r e e n b e l t  e a s e m e n t  
s h o u l d  b e  e s t a b l i s h e d  a s  o u t l i n e d  i n  
C o n d i t i o n  2 . b .  a n d  c .  T h e  b u i l d i n g  
c o n s t r u c t i o n  a r e a  f o r  e a c h  l o t  w o u l d  b e  
e s t a b l i s h e d  t o  a l l o w  f o r  a  1 0  f o o t  c o n -  
s t r u c t i o n  a r e a  n e x t  t o  t h e  r e s i d e n c e s  
a n d  t o  r e t a i n  t h e  s t e e p  s l o p e  a n d  m a x i -  
mum v e g e t a t i o n .  B u i l d i n g  c o n s t r u c t i o n  
a r e a s  s h o u l d  b e  l o c a t e d  a n d  d e s i g n e d  t o  
m i n i m i z e  c u t  a n d  f i l l .  To i n s u r e  t h a t  
t h e  e x i s t i n g  v e g e t a t i o n  a n d  s l o p e  a r e  
r e t a i n e d ,  t h e  b u i l d i n g  c o n s t r u c t i o n  
a r e a  o n  e a c h  l o t  s h o u l d  b e  s t a k e d ,  
r o p e d  a n d  m a r k e d  a s  o u t l i n e d  i n  Con-  
d i t i o n  3 .  

g. T h e  p r o p o s e d  c l e a r i n g  a r e a s  a s  shown  o n  
b o t h  c l e a r i n g  p l a n s  ( s e e  E x h i b i t s  "N2" 
a n d  "N3") a r e  l a r g e r  t h a n  n e c e s s a r y  t o  
c o n s t r u c t  t h e  r e s i d e n c e s .  T h e  a p p l  i- 
c a n t  h a s  n o t  shown  c l e a r i n g  p l a n s  t h a t  
m i n i m i z e  c l e a r i n g  a n d  g r a d i n g  o n  t h e  
s i t e .  I n  t h e  p a s t ,  t h e  P l a n n i n g  Com- 
m i s s i o n  h a s  1  i m i t e d  t h e  c o n s t r u c t i o n  
a r e a  n e x t  t o  b u i l d i n g s  t o  1 0  f e e t  i n  
w i d t h .  C l e a r i n g  s h o u l d  b e  l i m i t e d  t o  
w i t h i n  1 0  f e e t  o f  t h e  r e s i d e n c e s  a n d  
d r i v e w a y s  a s  o u t l i n e d  i n  C o n d i t i o n  2.b.  

h. T h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  s i g n  a n d  r e c o r d  a 
h o l d  h a r m l e s s  a g r e e m e n t  t o  h o l d '  t h e  
C i t y  h a r m l e s s  f r o m  a l l  l o s s  f r o m  l a n d -  
s l i d e s  o r  s o i l  d i s t r u b a n c e s  a s  n o t e d  i n  
C o n d i t i o n  4  b e c a u s e  o f  t h e  e x t e n s i v e l y  
s t e e p  s l o p e s .  

B .  S E W E R  SERVICE 

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

a .  Sewer  s e r v i c e  i s  a v a i l a b l e  t o  t h e  s u b -  
d i v i s i o n  f r o m  a  m a n h o l e  o n  L o t  0 0 4 4  
a b u t t i n g  t h e  s o u t h w e s t  c o r n e r  o f  t h e  
p r o p e r t y .  I f  t h e  s e w e r  i s  e x t e n d e d  
f r o m  t h e  m a n h o l e  o n  L o t  0 0 4 4  t o  L o t  1 2  
as  shown  o n  E x h i b i t  " E "  , 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  m u s t  s e r v i c e  t h e  
m a n h o l e  o n  L o t  1 2  w i t h  a  C i t y  t r u c k  v i a  
a  p a v e d  a c c e s s  r o a d .  
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b. The  P u b l i c  S e r v i c e s  D e p a r t m e n t  s t a t e s  
t h a t  t h e  a c c e s s  r o a d  t o  t h e  m a n h o l e  o n  
L o t  1 2  w o u l d  r e q u i r e  a  p a v e d  a c c e s s  
r o a d  a n d  p o s s i b l y  a  r e t a i n i n g  w a l l  
a c r o s s  t h e  3 0 %  o r  g r e a t e r  s l o p e  i n  t h e  
s o u t h w e s t  c o r n e r  o f  t h e  s u b d i v i s i o n  
( s e e  E x h i b i t  " E M ) .  

c .  L o t s  1 2  a n d  13  h a v e  3 0 %  o r  g r e a t e r  
p o t e n t i a l l y  u n s t a b l e  s l o p e s  w h e r e  t h e  
p r o p o s e d  s e w e r  a c c e s s  r o a d  i s  p r o p o s e d  
( s e e  E x h i b i t s  " E u ,  " H I 1 ,  a n d  "J"). 

d. H a v i n g  a  s e w e r  s e r v i c e  a c c e s s  r o a d  
b e h i n d  t h e  r e s i d e n c e  o n  L o t s  1 2  a n d  13  
a n d  a d j a c e n t  t o  L o t  1 4  w i l l  c r e a t e  a  
m a i n t e n a n c e  a n d  s e c u r i t y  p r o b l e m  ( s e e  
E x h i b i t  " E " ) .  

e .  The  P u b l i c  S e r v i c e s  D e p a r t m e n t  r e c o m -  
mends t h e  s e w e r  s e r v i c e  p l a n  b e  r e v i s e d  
t o  show a  s e w e r  e x t e n d e d  a c r o s s  t h e  
s o u t h e r n  p r o p e r t y  l i n e  o f  L o t  1 2 ,  f r o m  
t h e  s o u t h w e s t  c o r n e r  o f  t h e  p r o p e r t y  t o  
t h e  2 0  f o o t  w i d e  a c c e s s  a n d  u t i l i t y  
e a s e m e n t  i n  f r o n t  o f  L o t  12,  a n d  a  p r i -  
v a t e  sew.er  e x t e n d e d  f r o m  t h e  m a n h o l e  o n  
L o t  1 2  a c r o s s  L o t  13  t o  L o t s  1 4  a n d  
1 5 .  E x t e n d i n g  a  p u b l i c  s e w e r  a c r o s s  
L o t  1 2  t o  t h e  a c c e s s  r o a d  a n d  e x t e n d i n g  
a  p r i v a t e  s e w e r  a c r o s s  L o t s  13 ,  14  a n d  
15  w i l l  e l i m i n a t e  t h e  n e e d  f o r  a  p a v e d  
a c c e s s  r o a d  a n d  w i l 1 , m i n i m i z e  t h e  
amoun t  o f  f i l l  r e q u i r e d  o n  L o t  12  f o r  
e x t e n s i o n  o f  t h e  s e w e r .  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  h a s  i n d i c a t e d  t h a t  
a  r o t o - r o o t e r  s e r v i c e  c a n  m a i n t a i n  t h e  
p r i v a t e  s e w e r  o n  L o t s  13 ,  1 4  a n d  15 
w i t h  a  h a n d  c a r r i e d  m a c h i n e  ( s e e  
E x h i b i t s  " E l '  a n d  " I " ) .  

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

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

4 / 1 6 / 8 1  
4 / 1 0 / 8 1  ( R e v i s e d )  
3 / 2 7 / 8 1 / 4 6 2 0 A / b k  



" K i r k s h i r e "  
SP-81 -17  
P a g e  1 4  o f  22  

C .  PUBLIC IMPROVEMENTS 

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

a. K i r k l a n d  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 ) :  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  i 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 ,  sewage  c o l l e c t i o n  
s y s t e m ,  a n d  s h a l l  b e  s u b m 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 l  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 .  

S e c t i o n  2 . 1 1 . 9 ( a ) :  S i d e w a l k s  s h a l l  b e  
p r o v i d e d  o n  b o t h  s i d e s  o f  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 .12 .1 :  No p l a t  s h a l l  b e  
g r a n t e d  f i n a l  a p p r o v a l  u n t i l  a l l  c o n d i -  
t i o n s  r e q u i r e d  b y  t h e  C i t y  C o u n c i l  a n d  
t o  w h i c h  a p p r o v a l  o f  t h e  p l a t  may  b e  
s u b j e c t  a n d  a l l  r e q u i r e d  p u b l i c  
i m p r o v e m e n t s  t o g e t h e r  w i t h  e a c h  a n d  a l l  
o f  t h e  w a t e r ,  s e w e r  a n d  s t r e e t  i m p r o v e -  
m e n t s  shown  o n  s a i d  p l a t  s h a l l  f i r s t  b e  
c o m p l e t e d ,  a t  t h e  e x p e n s e  o f  t h e  s u b -  
d i v i d e r  o r  d e v e l o p e r  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  
t h e  c u r r e n t  C i t y  o f  K i r k l a n d  s t a n d a r d  
r e q u i r e m e n t s  a n d  s p e c i f i c a t i o n s  i n c l u d -  
i n g  t h o s e  f o r  p r i v a t e  w o r k  i n  t h e  C i t y  
r i g h t s - o f - w a y ,  a n d  a p p r o v e d  b y  t h e  C i t y  
E n g i n e e r .  P r o v i d e d ,  h o w e v e r ,  t h a t  i n  
l i e u  o f  f u l l  c o m p l i a n c e  h e r e i n  p r i o r  t o  
t h e  f i n a l  a p p r o v a l  o f  s u c h  a  p l a t ,  t h e  
s u b d i v i d e r  o r  d e v e l o p e r  may d e p o s i t  a  
p e r f o r m a n c e  a n d  m a i n t e n a n c e  b o n d  w i t h  
t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d ,  

b .  L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n  - J u a n i t a  
H e i g h t s  A r e a  
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Pub1 i c  S e r v i c e s / F a c i l  i t i e s :  N . E .  1 1 2 t h  
S t .  s h o u l d  r e m a i n  as a  c o l l e c t o r  . - 

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

c .  The  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  a n d  t h e  
R i g h t - o f - w a y  D e s i g n a t i o n  map h a s  n o t e d  
N . E .  1 1 2 t h  S t .  a s  a  C o l l e c t o r  A r t e r i a l ,  
1 1 2 t h  Ave .  N . E .  as  a  N e i g h b o r h o o d  
C o l l e c t o r  S t r e e t  a n d  N . E .  l l l t h  P I .  a s  
a  C u l - d e - s a c  S t r e e t  ( s e e  E x h i b i t s  I 1 C "  
a n d  " D " ) .  

d .  N . E .  1 1 2 t h  S t .  h a s  n o  s i d e w a l k s ,  c u r b s ,  
g u t t e r s  o r  s t o r m  s e w e r s  a l o n g  t h e  s o u t h  
s i d e  o f  t h e  r o a d .  T h e  s t r e e t  p a v i n g  i s  
i n  n e e d  o f  r e s u r f a c i n g  ( s e e  E x h i b i t  

D ) . 
e .  T h e  C i t y  h a s  n o  n e a r  f u t u r e  p l a n s  t o  

i m p r o v e  N . E .  1 1 2 t h  S t r e e t .  The  r o a d  i s  
n o t  s c h e d u l e d  i n  t h e  S i x - Y e a r  R o a d  
I m p r o v e m e n t  P l a n  f o r  i m p r o v e m e n t s .  
H o w e v e r ,  w i t h  t h e  p r o p o s e d  NAN V i l l a g e  
s i t e  t o  t h e  s o u t h w e s t ,  N . E .  1 1 2 t h  may 
b e  i m p r o v e d  f r o m  1 1 2 t h  Ave .  N.E. 
t o w a r d s  t h e  e a s t  ( s e e  E x h i b i t s  " C "  a n d  
I, D ) . 

f .  1 1 2 t h  Ave .  N . E .  i s  a n  u n d e v e l o p e d  
r i g h t - o f - w a y .  T h e  p r o p e r t y  o n  t h e  
s o u t h e a s t  s i d e  o f  t h e  r o a d  i s  v a c a n t .  
T h e  r o a d  may b e  o p e n e d  t o  t h e  s o u t h  
d e p e n d i n g  o n  t h e  NAN V i l l a g e  s i t e  ( s e e  
E x h i b i t  " D " )  . 

g.  N.E. 1 1 1 t h  P l a c e  i s  t h e  p r o p o s e d  c u l -  
d e - s a c  r o a d  t o  s e r v e  t h e  s u b d i v i s i o n .  
T h e  e n t r a n c e  o f  t h e  r o a d  i s  a c r o s s  a  
c o n c e n t r a t i o n  o f  3 0 %  o r  g r e a t e r  
s l o p e s .  B e c a u s e  o f  t h e  3 0 %  o r  g r e a t e r  
s l o p e ,  t h e  p r o p o s e d  l o c a t i o n  o f  N.E. 
l l l t h  P l a c e  w i l l  r e q u i r e  1 1  f e e t  o f  c u t  
n e a r  t h e  c u l - d e - s a c  a n d  1 1  f e e t  o f  f i l l  
n e a r  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  1 1 2 t h  Ave .  
N . E .  ( s e e  E x h i b i t  " M " ) .  
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h .  T h e  a r e a s  t o  t h e  n o r t h  a n d  s o u t h  o f  t h e  
e n t r a n c e  o f  N . E .  l l l t h  P l a c e  h a v e  l e s s  
c o n c e n t r a t i o n  o f  3 0 %  o r  g r e a t e r  s l o p e s  
( s e e  E x h i b i t  " E N ) .  

i. As a u t h o r i z e d  u n d e r  t h e  n e w l y  a d o p t e d  
Pub1 i c  I m p r o v e m e n t  O r d i n a n c e  No. 2 5 7 6 ,  
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  now 
r e q u i r e s  i n s t a l l a t i o n  o f  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 s ,  v e r t i c a l  c u r b s ,  
s t o r m  s e w e r s  w i t h  t h r o u g h  c u r b  i n l e t s ,  
b i c y c l e  g r a t e s  a n d  2 "  i n  d i a m e t e r  
s t r e e t  t r e e s  p l a c e d  3 0  f e e t  o n  c e n t e r  
f o r  C o l  l e c t o r  A r t e r i a l s ,  N e i g h b o r h o o d  
C o l l e c t o r s  a n d  C u l - d e - S a c s .  

j .  T h e  a p p l i c a n t  i s  n o t  a u t o m a t i c a l l y  s u b -  
j e c t  t o  t h e  P u b l i c  I m p r o v e m e n t  O r d i -  
n a n c e  No. 2 5 7 6  b e c a u s e  t h e  a p p l i c a t i o n  
was s u b m i t t e d  s h o r t l y  b e f o r e  a d o p t i o n  
o f  t h e  o r d i n a n c e .  H o w e v e r ,  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  r ecommends  t h e  
i m p r o v e m e n t s  o f  t h e  O r d i n a n c e  b e  
i n s t a l  l e d  b e c a u s e  t h e  same i m p r o v e m e n t s  
h a v e  b e e n  r e q u i r e d  f o r  o t h e r  d e v e l o p -  
m e n t s  i n  t h e  p a s t  a n d  c o n s i d e r s  t h e s e  
i m p r o v e m e n t s  n e c e s s a r y  t o  m e e t  m i n i m u m  
C i t y  s t a n d a r d s .  

k .  S c h o o l  c h i l d r e n  w a l k  a l o n g  N.E. 1 1 2 t h  
S t .  t o  a t t e n d  A l e x a n d e r  Graham B e l l  
E l e m e n t a r y  S c h o o l  a n d  t o  t a k e  s c h o o l  
b u s e s  t o  o t h e r  s c h o o l  l o c a t i o n s  ( s e e  
E x  h i  b i  t " L " )  , 

1. T h e  L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n  h a s  d e s i g -  
n a t e d  N . E .  1 1 2 t h  S t ,  a s  a  P r i m a r y  
P e d e s t r i a n  Way ( p a g e  3 5 8 ) .  

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

a. T h e  l o c a t i o n  o f  N.E. l l l t h  P l a c e  i s  n o t  
a p p r o p r i a t e  b e c a u s e  o f  t h e  e x t e n s i v e  
c u t  a n d  f i l l  r e q u i r e d  t o  i n s t a l l  t h e  
r o a d  o v e r  a  3 0 %  o r  g r e a t e r  s l o p e .  T h e  
e n t r a n c e  o f  t h e  r o a d  s h o u l d  b e  r e l o -  
c a t e d  t o  t h e  n o r t h  o r  s o u t h  w h e r e  t h e r e  
a r e  f e w e r  t h a n  3 0 %  o r  g r e a t e r  s l o p e s  a s  
o u t l i n e d  i n  C o n d i t i o n  2 . i .  
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b.  T o  p r o v i d e  t h e  r e q u i r e d  C i t y  p u b l i c  
i m p r o v e m e n t s ,  t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  
i n s t a l  1  t h e  s i d e w a l k s ,  s t r e e t  t r e e s ,  
s t r e e t  p a v i n g ,  l a n d s c a p e d  s t r i p ,  s t o r m  
s e w e r s ,  t u r n - a r o u n d s  a n d  b i c y c l e  g r a t e s  
f o r  N . E .  1 1 2 t h  S t . ,  1 1 2 t h  Ave.  N.E., 
a n d  1 1 1 t h  P I .  N . E .  a s  o u t l i n e d  i n  
C o n d i t i o n  2 .e .  a n d  f .  T h e s e  i m p r o v e -  
m e n t s  may b e  i n s t a l l e d  a f t e r  r e c o r d i n g  
o f  t h e  f i n a l  p l a t  1  i n e n  i f  an  a p p r o v e d  
e n g i n e e r i n g  d e s i g n  a n d  a  m o n e t a r y  
s e c u r i t y  d e v i c e  a r e  s u b m i t t e d  b e f o r e  
r e l e a s e  o f  t h e  r e c o r d i n g  d o c u m e n t .  

c .  S i n c e  N .E .  1 1 2 t h  S t .  w i l l  n o t  b e  
i m p r o v e d  b y  t h e  C i t y  i n  t h e  n e a r  
f u t u r e ,  h a l f  s t r e e t  i m p r o v e m e n t s  s h o u l d  
b e  i n s t a l l e d  now 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  a l o n g  t h e  r o a d  a n d  t o  b e g i n  
u p g r a d i n g  t h e  s t r e e t .  

D .  TRAFFIC 

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

I 
a. T h e  R i g h t - o f - w a y  D e s i g n a t i o n  map h a s  

n o t e d  1 1 2 t h  Ave .  N.E. a s  a  N e i g h b o r h o o d  
C o l l e c t o r  s t r e e t .  1 1 2 t h  Ave .  N .E .  i s  
an  u n d e v e l o p e d  r i g h t - o f - w a y  t h a t  w i  1 1  
b e  i m p r o v e d  b y  t h e  a p p l i c a n t  ( s e e  
E x h i b i t s  " C "  a n d  " D " ) .  

b.  T h e r e  a r e  n o  n e a r  f u t u r e  s t r e e t  
i m p r o v e m e n t s  s c h e d u l e d  f o r  N.E. 1 1 2 t h  
S t .  ( s e e  E x h i b i t s  " C N  a n d  llD1l). 

c .  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  h a s  h a d  
n o  i n d i c a t i o n  o f  a n y  t r a f f i c  p r o b l e m s  
a l o n g  N.E. 1 1 2 t h  S t r e e t .  

d. T h e  p r o p o s e d  16 l o t  s u b d i v i s i o n  w i l l  
g e n e r a t e  1 3 5  v e h i c u l a r  t r i p - e n d s  p e r  
d a y .  A 1 4  l o t  s u b d i v i s i o n  w i l l  g e n e r -  
a t e  1 2 6  v e h i c u l a r  t r i p - e n d s  p e r  d a y .  
T h e  v e h i c u l a r  t r i p  e n d  c a l c u l a t i o n  o f  7 
t r i p s  p e r  l o t  i s  b a s e d  o n  J. B a e r w a l d ' s  
T r a n s  o r t a t i o n  a n d  T r a f f i c  E n g i n e e r i n g  
d o k  (19 ,b ) .  
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e ,  L o t s  14 ,  15  a n d  16  w i l l  a c c e s s  d i r e c t l y  
t o  1 1 2 t h  Ave .  N.E. L o t s  1  a n d  3  w i l l  
a c c e s s  d i r e c t l y  t o  N . E .  1 1 2 t h  S t r e e t .  
L o t  2  w i l l  b e  s e r v e d  b y  a  1 5  f o o t  w i d e  
a c c e s s  r o a d .  L o t s  1 2  a n d  1 3  w i l l  b e  
s e r v e d  b y  a  2 0  f o o t  w i d e  a c c e s s  r o a d  
( s e e  E x h i b i t  " E l ' ) .  

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 e c -  
t i o n  3 . 5 . 3  r e q u i r e s  a  15 f o o t  w i d e  
a c c e s s  e a s e m e n t  s e r v i n g  o n l y  o n e  l o t  
a n d  a  2 0  f o o t  w i d e  a c c e s s  e a s e m e n t  
s e r v i n g  o n l y  t w o  t o  f o u r  l o t s .  

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 u b d i v i s i o n  w i l l  i n c r e a s e  
t r a f f i c  o n  N . E .  1 1 2 t h  S t r e e t  b y  o n l y  a  
s m a l l  p e r c e n t a g e  a n d  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 ,  
as  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  
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 l o w  o n  N . E .  1 1 2 t h  S t .  may e v e n t u a l l y  
become a  p r o b l e m .  

b .  T o  e n s u r e  t h a t  L o t s  1 4 ,  1 5  a n d  16  a n d  
L o t s  1  a n d  3 d o  n o t  u s e  t h e  a b u t t i n g  
a c c e s s  e a s e m e n t  r o a d ,  t h e  a p p l  i c a n t  
s h o u l d  n o t e  o n  t h e  f i n a l  p l a t  l i n e n  
t h a t  n o  v e h i c u l a r  a c c e s s  i s  p e r m i t t e d  
a s  o u t l i n e d  i n  C o n d i t i o n  2 .h .  a n d  i. 

ALTERNATIVES 

A .  T h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  may  a p p r o v e  1 6  l o t s  a s  
p r o p o s e d .  

B .  T h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  may  d e n y  t h e  s u b d i v i s i o n  
a n d  recommend  t h e  a p p l i c a n t  a p p l y  f o r  a  P l a n n e d  
U n i t  D e v e l o p m e n t  P e r m i t  a n d  p r o p o s e  a t t a c h e d  
r e s i d e n c e s  o n  t h e  p r o p e r t y .  A t t a c h i n g  t h e  s t r u c -  
t u r e s  w o u l d  a l l o w  t h e  p l a c e m e n t  o f  t h e  r e s i d e n c e s  
f u r t h e r  away  f r o m  t h e  3 0 %  o r  g r e a t e r  s l o p e s  a n d  
t h u s  may  a l l o w  f o r  p o s s i b l e  a p p r o v a l  o f  m o r e  
u n i t s  a n d  l o t s .  

4 / 1 6 / 8 1  
4 / 1 0 / 8 1  ( R e v i s e d )  
3 / 2 7 / 8 1 / 4 6 2 0 A / b k  


