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Cascadia Planning + Development Services 
P.O. Box 1920 
Silverton, OR 97381 
(503) 804‐1089 
steve@cascadiapd.com 

 
 

 

MEMO 
  
 

DATE:  September 19, 2019 
 
TO:    Chuck Darnell 
  City of McMinnville 
 
FROM:    Steve Kay, AICP 
  Cascadia Planning + Development Services 
 
RE:    Responses for Planned Development Amendment Form 
  Baker Creek North Development 
 
                     

 
  Application Form Questions: 
 
  1.   Show in detail how your request seeks to amend the existing planned 

development overlay. State the reason(s) for the request and the intended 
use(s) of the property: 

 
APPLICANT’S RESPONSE: 
 
The applicant is requesting to amend the boundary of the planned development overlay, as 
previously delineated by Ordinance 4633, to correspond with the 6.62 acre Parcel A in this 
application.  Furthermore, the applicant requests to replace the two conditions of approval 
created under Ordinance 4633 with the following:  1) No more than 120 multi‐family units may 
be developed on the site; and 2) At least 2‐acres of neighborhood commercial uses shall be 
developed on the site. 
 
This area was designated commercial at a time when the City’s westward UGB expansion was 
being pursued and a large commercial center was planned to support the expansion. However, 
since the UGB amendment did not materialize, the subject site was left with excess commercial 
land. The proposed conditions of approval will allow for the future development of smaller‐scaled 
neighborhood commercial and needed multi‐family residential uses within Parcel A.   
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    2.   Show in detail, by citing specific goals and policies, how your request is 
consistent with applicable goals and policies of the McMinnville 
Comprehensive Plan (Volume II): 

 
APPLICANT’S RESPONSE: 
 
A reduction in the existing planned development overlay area, in conjunction with the proposed 
zoning map and comprehensive plan map amendment proposals, is consistent with economic 
and housing goals and policies of the McMinnville Comprehensive Plan.  The 2013 Economic 
Opportunity Analysis (EOA), recommends that the City re‐designate some of its 235.9 acres of 
surplus Industrial land for regional commercial uses near the downtown core.  The City is also 
currently completing its Housing Needs Analysis which finds that an additional 1,537 additional 
multi‐family units need to be developed to meet projected residential demands.  Applicable goals 
and policies associated with these economic and housing issues include Volume I Residential Land 
Use Controls Policies 1‐5, Volume II Commercial Development Goal IV‐2, Goal IV 3, and Policies 
24.50, 25.00, 26.00, 27.00, 30.00, and Housing and Residential Development Goal V 1 and Policies 
59.0, 71.01, 71.05, 71.13, 90.00, 92.00, and 92.02. 
 
    3.   Considering the pattern of development in the area and surrounding land 

uses, show, in detail, how the proposed amendment is orderly and timely: 
 
APPLICANT’S RESPONSE: 
 
Several changes have occurred in the community to warrant the proposed planned development 
amendment. The 2018 Yamhill County Transit Development Plan designated Baker Creek Road 
adjacent to the site as a planned transit corridor. The proposed planned development 
amendment will allow up to 120 multi‐family units and will promote the type of residential 
density needed to support future transit service along this corridor. The existing commercial 
designated planned development is too large given the current pattern of development in 
McMinnville. The proposed smaller‐scaled area is appropriate for neighborhood commercial uses 
and will not drain economic activity from the downtown core.  As supported by the City’s 2019 
Housing Needs Analysis, the proposed amendment will also help address current housing needs 
by changing 3.38 acres of existing commercial land to a residential designation.  In addition, the 
amendment will permit the development of up to 120 multi‐family units within Parcel A.   
 
    4.   Describe any changes in the neighborhood or surrounding area which might 

support or warrant the request: 
 
APPLICANT’S RESPONSE: 
 
The City has recently constructed a roundabout at the intersection of NW Hill Road and NW Baker 
Creek Road and also improved NW Hill Road North south of Baker Creek Road, adjacent to the 
site.  The City has also made improvements to the sanitary sewer system’s capacity in order to 
support anticipated development. The proposed multi‐family housing and smaller‐scaled 
neighborhood commercial center will effectively use City investments by supporting the 
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construction of workforce housing and further economic development in the community.  The 
proposed planned development amendment will allow Parcel A to accommodate an efficient 
mixed use development with neighborhood commercial and multi‐family uses.  This ultimately 
will increase housing diversity in an existing neighborhood that mainly contains medium and low 
density residential subdivisions. 
 
    5.   Document how the site can be efficiently provided with public utilities, 

including water, sewer, electricity, and natural gas, if needed, and that there 
is sufficient capacity to serve the proposed use: 

 
APPLICANT’S RESPONSE: 
 
Analysis done in conjunction with City staff confirms that existing public facilities and services, as 
well as the City’s most recent improvements to the sanitary sewer system, provide sufficient 
capacity to support the proposed planned development amendment.  The applicant’s submitted 
preliminary development plans demonstrate that either existing public utilities, or the proposed 
improvements to these facilities, provide sufficient capacity to support the proposed 
neighborhood commercial use and a future multi‐family development on the site. 
 
    6.   Describe, in detail, how the proposed use will affect traffic in the area. What 

is the expected trip generation? 
 
APPLICANT’S RESPONSE: 
 
The proposed planned development amendment helps reduce projected demand on the area’s 
transportation system by reducing commercial use and increasing residential use in the area. The 
site’s  existing  commercial  designated  area  contains  over  10  acres  and  has  the  potential  to  be 
developed with approximately 10,000  sq.  ft. of  retail  space, generating 3,775 ADT and 251 pm 
peak  hour  trips  on  to  the  transportation  system.  The  traffic  analysis  completed  looked  at  this 
worst  case  scenario.  Less  traffic  will  be  generated  by  the  proposed  amended  planned 
development because the commercial area will be reduced to 6.62 acres, with only 2‐acres, or so, 
of neighborhood commercial use and no more than 120 multi‐family units. The analysis indicates 
that  the  intersections  of  Baker  Creek  Road/Shadden Drive,  Baker  Creek  Road/Meadows Drive, 
and Baker Creek Road/Hill Lane (new north leg of traffic circle) would operate at acceptable levels 
and no mitigation will be required in the worst case scenario. So, it concludes the proposed less 
intensive uses will also operate successfully. SDCs collected by the City during development will 
contribute  towards  the  cost  of  planned  future  capital  improvement  projects,  such  as  the  City 
installation of a traffic signal at the Baker Creek Road/Michelbook Lane intersection in 2023, thus 
increasing local capacity to manage changes in traffic volumes.  
 






























