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LATTA ENGINEERING, PLLC 

 

Consulting Civil Engineers 

 

 

5970 Birch Point Road, Blaine, Washington 98230  |  Ph: (360) 671‐7002  |  info@lattaengineering.com 

 
 
 
July 6, 2023 
 
City of Edmonds – Planning Division 
121 5th Avenue N 
Edmonds, WA 98020 
 
Re:  Proposed Unit Lot Subdivision Preliminary Plat Application  
  Plat of Brackett Court, 23220 Edmonds Way, Edmonds, WA 
 
 
To Planning Division Staff: 
 
Latta  Engineering,  PLLC  has  prepared  this  cover  letter  pertaining  to  the  referenced  project  to  briefly 
summarize how the proposed preliminary plat application herein complies with the Unit Lot Subdivision 
requirements and standards in accordance with ECDC 20.75.045. 
 
Project Overview Summary 
 

The 0.46 acre subject property  (parent  lot)  is  located at 23222‐23230 Edmonds Way, Edmonds WA (Tax 
Parcel No. 005553‐001‐009‐02). The applicant  is proposing  to subdivide  the existing 10 unit multifamily 
townhouse project that was previous permitted and developed in 2013 to 2017. The existing dwelling units 
consist of 5 duplex buildings with access to Edmonds Way via a central shared driveway. 
 
The existing buildings and improvements on site were formerly permitted and developed in accordance with 
the parent subject property zoning (RM 1.5 Residential Multiple) generally as follows: 
 

 Architectural Design Review and SEPA (PLN20130066) – Edmonds Way Duplex Apartments 

 Approved Design Review (PLN2015‐0030) ‐ Edmonds Way Duplex Apartments 

 Site Demolition Permit (BLD2014‐1113) 

 Site Grading & Utility Improvements Permit (BLD2014‐0299) 

 Duplex Building Permit (BLD2014‐0240) – 23230 Edmonds Way 

 Duplex Building Permit (BLD2014‐0241) – 23228 Edmonds Way 

 Duplex Building Permit (BLD2014‐0242) – 23226 Edmonds Way 

 Duplex Building Permit (BLD2014‐0243) – 23224 Edmonds Way 

 Duplex Building Permit (BLD2014‐0244) – 23222 Edmonds Way 

 Retaining Wall Building Permit (BLD2016‐1028) – 23230 Edmonds Way 
 
The referenced unit lot subdivision application does not propose any physical improvements to the existing 
site condition. The unit lot subdivision merely proposes platting the site to create parcels lines around the 
10 existing dwelling units  (i.e.  subdividing  the  land  to  fee  simple ownership) in  accordance with  ECDC 
20.75.045. Since the 5 duplex buildings have already been constructed, the proposed property lines will be 
located in the center of the existing party walls between dwelling units, and verified by recorded survey. 
A common area tract  (Tract 999), maintenance agreements and easements are proposed  for  the  jointly 
owned  improvements. A homeowners  association  is  also proposed  to manage  common use  areas  and 
facilities within the unit lot subdivision. Moreover, common use areas shall be owned and maintained by 
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the proposed homeowners’ association with the right to assess the individual unit lot owners as necessary 
to properly maintain and repair such areas. 
 
It is important to note that the existing buildings and on‐site improvements were developed as described 
above under a site plan approval in accordance with the RM‐1.5 Residential Multiple zoning subject to ECDC 
Chapter 16.30. The existing development, as shown on the proposed unit lot subdivision preliminary plat 
map, does not  fully conform  to  the RM‐1.5 Residential Multiple zoning site development standards  (i.e. 
minimum  lot  size  for example) and  is  therefore  considered non‐conforming. A  subdivision modification 
request per ECDC 20.75.075  is not  required  for  this project due  to  the  fact  that  the proposed unit  lot 
subdivision will not worsen any of the nonconforming aspects of the development. Unit  lot subdivisions 
determine compliance with the relevant dimensional standards of ECDC Title 16 by analyzing whether the 
parent lot complies, but does not require each newly created lot within the unit lot subdivision to comply 
with those dimensional standards. 
 
Project Application Summary 
 

Owner & Applicant:    Kautz Route LLC (Attn: Mr Steve Price) 
 

Site Location:    23222 – 23230 Edmonds Way (TPN 005553‐001‐009‐02)  
 

Proposal:  To subdivide 0.46 acre subject property (parent lot) into 10 unit lots plus a 
jointly‐owned  access  and  utility  tract  within  the  RM  1.5  Residential 
Multiple zone. 

 

Attachments: 
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Environmental Summary 
 

Critical Areas:  A critical area determination for the subject property was previously 
completed under CRA2013‐0017. It was determined that there were no 
critical areas on the site. 

   
Shoreline:  The subject property is not located within shoreline jurisdiction. 
 
SEPA:  A SEPA determination of non‐significance was issued for the project on Jan 

21, 2014 (see attached).   
 

Unit Lot Subdivision Summary (per ECDC 20.75.045) 
 

A. Purpose: The unit lot subdivision process provides opportunities for dividing fee simple ownership 
of land to create townhouses, row houses and similar fee‐owned dwelling units as an alternative to 
both  condominium  ownership  and  traditional  single‐family  detached  subdivision.  Unit  lot 
subdivisions determine compliance with  the relevant dimensional standards of ECDC Title 16 by 
analyzing whether the parent lot complies, but not requiring that each newly created lot within the 
unit lot subdivision (the unit lot) complies, with those dimensional standards. A unit lot subdivision 
does not permit uses or densities that are not otherwise allowed in the zoning district in which the 
unit lot subdivision is proposed. 

 

 The subject property (parent lot) was permitted and developed in 2013 to 2017, therefore 
the proposed subdivision will not negatively impact public health, safety or general welfare, 
will not negatively  impact  congestion on  streets and highways, has adequate access  to 
water,  utilities,  sewerage,  storm  drainage  and  provides  proper  ingress  and  egress  to 
Edmonds Way. 

 The  proposed  preliminary  plat meets  the  purposes  of  the  unit  lot  standards. Multiple 
dwellings  are a permitted primary use and  the overall project density  conforms  to  the 
zoning. 

 The  proposed  preliminary  plat  is  consistent  with  the  provisions  of  the  Edmonds 
Comprehensive Plan, or other adopted city policy, and is in the public interest. 

 
B. Applicability: The provisions of this section apply exclusively to the subdivision of  land for single‐

family dwelling units, townhouses, and row houses and may be applied only in the following zones: 
multiple  residential, general commercial, and Westgate mixed‐use. A single  lot within a unit  lot 
subdivision may contain multiple dwelling units when the unit lot contains all such dwelling units 
within one building. Flats are permitted as an element of a unit lot subdivision only when a single 
lot within a unit lot subdivision contains the entire building in which flats are located. 

 

 As noted,  the site  is zoned RM‐1.5 and consists of  five 2‐unit duplex buildings around a 
central shared access driveway. 

 The proposed lot lines will fall on common walls within the buildings as required and also 
provide for small areas of privately owned open space. 

 Each of the dwelling units are aligned with two levels of living space over a garage. No flats 
are proposed. 
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C. Association  with  Site  Development  –  Application  Timing:  In  the  case  of  a  vacant  lot  or  a 
redevelopment site, a preliminary unit lot subdivision can only be submitted in conjunction with or 
preceding a development site plan as required by Chapter 20.10, 20.11, or 20.12 ECDC, or in the 
case  described  in  ECDC  20.10.020(B)(3)  submitted  in  conjunction with  or  preceding  a  building 
permit. For existing developed sites, a preliminary unit lot subdivision application may be submitted 
at any time. If the subdivision involves creating unit lot lines within common walls, a building permit 
application is required in order to verify that the walls meet the separation requirements in effect 
at the time of the subdivision application. 

 

 Duplex  building  plans  were  previously  approved  and  permitted  by  the  City  in  2014 
(BLD2014‐0240,  ‐0241,  ‐0242,  ‐0243 and  ‐0244) and all 5 buildings were granted  formal 
certificates of occupancy. 

 The referenced unit lot subdivision preliminary plat application is being submitted in July 
2023. 

 
D. Conformance with Standards of the Parent Lot: The parent lot must comply with and is vested to 

the  applicable  development  standards  (ECDC  20.75.030(E))  in  effect  at  the  time  a  complete 
application for preliminary unit lot subdivision is submitted. As a result of the unit lot subdivision, 
the individual unit lots within the subdivision may be nonconforming with respect to the bulk and 
dimensional standards required by ECDC Title 16. As with dimensional standards, compliance with 
access standards, including but not limited to fire lanes, drive aisles, turnarounds, and access of/to 
the parent lot from/to the street will be evaluated based on the parent lot’s compliance with such 
requirements, and not based on whether individual unit lots meet such standards 

 

 Multiple Residential is a primary permitted use in the RM‐1.5 zone. 

 ECDC 16.30.030 outlines the site development standards applicable to the subdivision. The 
proposed plat is considered to be nonconforming with respect to some of these elements 
site development standards (i.e. minimum lot area per dwelling unit, minimum side yard 
and rear yard setbacks, and maximum lot coverage).  

 A modification request per ECDC 20.75.075 is not required for this preliminary plat because 
the proposed unit  lot subdivision will not create nor worsen any of  the nonconforming 
aspects of the development. 

 The proposed plat will not change the existing nonconforming setbacks as it relates to the 
boundaries of the parent parcel. 

 
 

E. Future Additions and Modifications: Subsequent platting actions, additions or modifications to the 
structure(s) may not  create or  increase any nonconformity of  the parcel  lot. Changes  requiring 
permitting that affect only the interior of building units will be evaluated for compliance with the 
requirements  only  for  that  unit.  Any  exterior  changes  will  be  evaluated  for  compliance  by 
considering whether the parent lot would still comply with applicable development standards. Any 
application for such external changes will require authorization of all owners of affected unit lots or 
approval of the HOA where changes to commonly owned tracts are proposed. 

 

 Documentation describing how additions and modifications are managed by  the Home 
Owners Association created for this project is required with the submittal of the final plat. 
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F. Homeowners’ Association Ownership of Common Areas: Any  commonly used areas or  facilities 
within a unit lot subdivision, including but not limited to common access, garage or parking areas, 
common open space or recreation space, common courtyards, commonly used stormwater facilities 
or  side  sewers  and other  similar  features, must be  owned  and maintained  by  a  homeowners’ 
association with the right to assess the individual unit lot owners as necessary to properly maintain 
and  repair  such  areas.  Appropriate  documentation  regarding  the  rights  of  the  homeowners’ 
association must be submitted for recording with the final plat. 

 

 A draft Home Owners Association (HOA) document describing the HOA is provided with this 
preliminary plat application. 

 A final HOA document will be provided with the submittal of the final plat for the project. 
 
 

G. Maintenance Agreements for Building Exteriors: Maintenance agreements must be executed and 
recorded as an element of the final unit subdivision plat or short plat for maintenance of all building 
exteriors except in cases where all dwelling units are detached. The maintenance agreement must 
require equal participation by all owners within any one building and must be recorded on the final 
unit lot plat. The requirement does not apply to detached single‐family dwelling units. Common wall 
construction must meet currently adopted building codes. 

 

 All  existing  dwelling  units  are  attached  (duplex  buildings),  therefore  maintenance 
agreements for building exteriors will be required with the submittal of the final plat for the 
project. 

 
 

H. Parking on Different Unit Lots Allowed: Within the parent lot, required parking for a dwelling unit 
may be provided on a different unit lot than the lot with the dwelling unit as long as the right to use 
that parking is formalized by an easement on the final plat. 

 

 The 2014 project was approved with each dwelling unit having two the required number of 
enclosed stalls (19 total). 

 All required parking spaces are contained within the individual dwelling units. No parking 
easements are necessary. 

 
 

I. Notice of Unit Lot on the Final Plat: The fact that the unit lot is not a separate buildable lot and that 
additional development of the individual unit lots may be limited as a result of the application of 
development standards to the parent lot must be noted on the final plat. 

 

 A note describing this  issue shall be added to the face of the final plat for the project as 
required. 

 
 

J. An application for final unit lot plat will not be accepted until all foundations, including common wall 
foundations, are installed and located on the face of the final plat by the land surveyor of record. 

 

 The buildings were completed and granted certificates of occupancy in 2017.  

 Common wall foundations shall be located and shown on the face of the final plat by the 
land surveyor of record as required. 
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K. Review: Unit lot subdivisions of four or fewer lots are processed and reviewed as short subdivisions 

while  five  or  more  lots  are  formal  subdivisions  pursuant  to  Chapter  20.01  ECDC  and  the 
requirements of this chapter. [Ord. 4173 § 1 (Att. A), 2020; Ord. 4154 § 4 (Att. C), 2019; Ord. 4070 § 
1 (Exh. 1), 2017]. 

 

 We understand that since this is a proposed 10 lot plat with a shared access and utility tract 
(Tract 999), review shall be under a formal unit lot subdivision process where the Hearing 
Examiner will issue a Type lll‐B decision on the proposed preliminary plat. 

 
 

 
 
If you have any questions or comments regarding this letter, please contact the undersigned at (360) 671‐
7002. 
 
 
Sincerely, 
 
Latta Engineering, PLLC 
 

 
 
Neil Latta, PE 
Principal Engineer 
 

 
Attachments 
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July 6, 2023 
 
City of Edmonds – Planning Division 
121 5th Avenue N 
Edmonds, WA 98020 
 
Re:  Proposed Unit Lot Subdivision Preliminary Plat Application – PRELIMINARY CIVIL PLANS 
  Plat of Brackett Court, 23220 Edmonds Way, Edmonds, WA 
 
 
To Planning Division Staff: 
 
Latta Engineering, PLLC has prepared this brief narrative letter to advise that PRELIMINARY CIVIL PLANS are 
not  applicable  or  required  for  the  proposed  Unit  Lot  Subdivision  application.  The  site  is  already  fully 
developed (see attached civil as‐built record drawings). 
 
 
If you have any questions or comments regarding this letter, please contact the undersigned at (360) 671‐
7002. 
 
 
Sincerely, 
 
Latta Engineering, PLLC 
 

 
 
Neil Latta, PE 
Principal Engineer 
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July 6, 2023 
 
City of Edmonds – Planning Division 
121 5th Avenue N 
Edmonds, WA 98020 
 
Re:  Proposed Unit Lot Subdivision Preliminary Plat Application – PRELIMINARY STORM DRAINAGE 

REPORT 
  Plat of Brackett Court, 23220 Edmonds Way, Edmonds, WA 
 
 
To Planning Division Staff: 
 
Latta  Engineering,  PLLC  has  prepared  this  brief  narrative  letter  to  advise  that  a  PRELIMINARY  STORM 
DRAINAGE REPORT  is not applicable or required for the proposed Unit Lot Subdivision application. A full 
storm drainage report was previously prepared for the developed site. 
 
If you have any questions or comments regarding this letter, please contact the undersigned at (360) 671‐
7002. 
 
 
Sincerely, 
 
Latta Engineering, PLLC 
 

 
 
Neil Latta, PE 
Principal Engineer 
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