
 
 
 
 

Baker Creek Development LLC 
Subdivision, Planned Development Amendment & 

Zone Change Application 
 
 

March 2017 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

Westech Engineering, Inc. 
3841 Fairview Industrial Drive SE, Suite 100 
Salem, OR 97302 
(503) 585-2474    FAX: (503) 585-3986 



Exhibit Index 
Baker Creek Development, LLC 

McMinnville, OR 
______________________________________________________________________________ 
 

Exhibit ‘A’    Property Descriptions 
Exhibit ‘B’        Yamhill County Tax Map 
Exhibit ‘C’        Zone Change, Planned Development, and Subdivision Narrative 
Exhibit ‘C‐1’    Planned Development Findings Narrative 
Exhibit ‘C‐2’     Zone Change Findings Narrative  
Exhibit ‘C‐3’     Subdivision Findings Narrative 
Exhibit ‘C‐4’     Comprehensive Plan Findings Narrative 
Exhibit ‘D’       Existing Zoning Map 
Exhibit ‘D‐1’   Aerial Map 
Exhibit ‘E’        Existing Conditions Map – Sheet P  
Exhibit ‘F’         Planned Development Site Area 
Exhibit ‘F‐1’      Planned Development Overlay Zoning Plan 
Exhibit ‘F‐2’     Typical Lots 
Exhibit ‘F‐3’     Overall Development Plan 
Exhibit ‘F‐4’     Walking Distance Plan 
Exhibit ‘F‐5’     Overall Phasing Plan 
Exhibit ‘G’        Proposed Tentative Subdivision Plat – West – Sheets PL‐1, PL‐2 
Exhibit ‘G‐1’   Proposed Tentative Site Plan – West – Sheets SP‐1, SP‐2 
Exhibit ‘G‐2’     Proposed Tentative Utility Plan – West – Sheets C‐1, C‐2 
Exhibit ‘H’        Proposed Tentative Subdivision Plat – East – Sheets PL‐3 PL‐4 
Exhibit ‘H‐1’     Proposed Tentative Site Plan – East – Sheets SP – 3, SP‐4 
Exhibit ‘H‐2’     Proposed Tentative Utility Plan – East – Sheets C‐3, C‐4 
Exhibit ‘I’         Photo Rendering of Baker Creek West Streetscape 
Exhibit ‘J’           Elevations – Baker Creek West 
Exhibit ‘K’          Elevations – Baker Creek East 
Exhibit ‘L’        Sample Photo Elevations for 50’ Wide Dwellings 
Exhibit ‘M’        Sample Photo Elevations for 26’ and 30’ Wide Dwellings 
Exhibit ‘N’        Example Approved Tentative Plats 
Exhibit ‘O’         Approved Shadden Claim Phase II & Phase III Tentative Plan 
Exhibit ‘P’         Future Public Park Plans (Preliminary) 
Exhibit ‘P‐1’       Example Tot Lot and Active Open Space Photos 
Exhibit ‘P‐2’      Example Tot Lot Playground Equipment 
 



���������	
��
�����������	�����	��

����������	�����	�

��������� ����������

���	
��� ������

������ �

!�����  ��""�
������������ 	
 ��
��

#$���� ���������������������������

#$�����

#$�����  ��""� ��������������
�����	� �!���	
 ��"#�

��	���

%$�&���'�&!����	�� $%�"���
%�"�&��%�
��'%�

�������!�(�� �(���)�����*#�"�+#���,-�

����&!
) �*�"�	��

+	��

,�	�-�

.�/���'�&0�� � ��"./#

���"
"�%����&,�	�-� "#"�"
0�""#

1������	���

�""�""��������	�����	��

.��-���2��
��+�� � 1+
+�+"�

.��-���2��
����/�� 1"

.��-���2��
��%	���� 1+
+�+"�

�""�""� �2��
�� 1��"��

%�3����	�����	�

+�*
��	 ������� �"("

+�*
������ 
�("
"�

%�3������ �"
�

���
���%�3� 1
�"(""

43��/��	��5�"���/��	��

+�'���

2	$/3$4)��)��4$4	3)��$)5��4)�4�4$6��(���)�
/��43��/��
��$���


�&

+�� �

���
�+�� �6"�� ��" . ,����.�7�8���9�:�������9�.�;����� ���
�,� '�6"�� .

+�� �6"��!� � ;)<
 . ;)�)3$�)<
4�7�$7
/0
7
)� 7	���'� 
.
 . ���!���,����=�
���9������

8��'�)	��		 � �""� ��������	�� .

1����"�� � 6��>����
���� !��		��5�"������ �"

��/�	*������

�����,
���� " ������9��&6����� "�0 "��,� 9	
� ���	��

,� �		�"� " ,����		�"� "("" �		���	*����'�

,� '�9��� "��, ,"���9��&6����� "�0 "��,� 0���'�� "��,

�"��9�		�� "��,� �� �9�		�� "��,� 43��1���"�

�&�� 3� 9��������� " :����%
/��

%���"�������	�����	�

���;�5���� 
0
�0�"
+ !���������� 1���""�"""("" 5	��8
�� �"
+0��� 5	��%
/�� ��

����������	���
���
���������������������

����������������������
�����
������
���� !"�������������#���!$��������%&'��()������#���( **���

Exhibit A Title Report, Deed, Legal DescriptionsExhibit A Property Descriptions



���������	
��
�����������	�����	��

����������	�����	�

��������� ����������

���	
��� ���<�<

������ �

!�����  ��""�

������������ 	
 ��
��

#$���� ���������������������������

#$�����

#$�����  ��""� ��������������
�����	� �!���	
 ��"#�

��	���

%$�&���'�&!����	�� $%�"���
%�"�&��%�
��'%�

�������!�(�� 
#(���)�����*����+����,-�

����&!
) �*�"�	��

+	��

,�	�-�

.�/���'�&0�� � ��"./#

���"
"�%����&,�	�-� "#"�"
0�""#

1������	���

�""�""��������	�����	��

.��-���2��
��+�� � 1��"��



.��-���2��
����/�� 1"

.��-���2��
��%	���� 1��"��



�""�""� �2��
�� 1

����

%�3����	�����	�

+�*
��	 ������� �"("

+�*
������ 
�("
"�

%�3������ �"
�

���
���%�3� 1�"�(
+

43��/��	��5�"���/��	��

+�'���

2	$/3$4)��)��4$4	3)��$)5��4)�4�4$6�
#(���)�
/��43��/��
��$���


�&

+�� �

���
�+�� �6"�� ��" . ,����.�7�8���9�:�������9�.�;����� ���
�,� '�6"�� .

+�� �6"��!� � ;)<
 . ;)�)3$�)<
4�7�$7
/0
7
)� 7	���'� 
.
 . ���!���,����=�
���9������

8��'�)	��		 � 4""� ��������	�� .

1����"�� � 6��>����
���� !��		��5�"������ �"

��/�	*������

�����,
���� " ������9��&6����� "�0 "��,� 9	
� ���	��

,� �		�"� " ,����		�"� "("" �		���	*����'�

,� '�9��� "��, ,"���9��&6����� "�0 "��,� 0���'�� "��,

�"��9�		�� "��,� �� �9�		�� "��,� 43��1���"�

�&�� 3� 9��������� " :����%
/��

%���"�������	�����	�

���;�5���� "
0
�0
+ !���������� 1���""�""" 5	��8
�� �"
+0��� 5	��%
/��

#��'�+	�������

+	���%
/�� 9�������%
/�� +�� ���

�����=��=��������4��(���9������?��������������������������������� ����������������9���������@���������������9���������>�����?���=������������������:���:�����������������9�����>���������(�

����������	���
���
���������������������

����������������������
�����
������
���� !"�������������#���!$��������%&'��()������#���( **���



���������	
��
�����������	�����	��

����������	�����	�

��������� ����������

���	
��� ����=�

������ �

!�����  ��""�

������������ 	
 ��
��

#$���� ���������������������������

#$�����

#$�����  ��""� ��������������
�����	� �!���	
 ��"#�

��	���

%$�&���'�&!����	�� $%�"���
%�"�&��%�
��'%�

�������!�(�� �#(""�)�����*
�""
���"��,-�

����&!
) �*�"�	��

+	��

,�	�-�

.�/���'�&0�� � ��".,#

���"
"�%����&,�	�-� "#"�"
0�""#

1������	���

�""�""��������	�����	��

.��-���2��
��+�� � 1
��
#���"

.��-���2��
����/�� 1"

.��-���2��
��%	���� 1
��
#���"

�""�""� �2��
�� 1�"��+#

%�3����	�����	�

+�*
��	 ������� �"("

+�*
������ 
�("
"�

%�3������ �"
�

���
���%�3� 1#��(�"

43��/��	��5�"���/��	��

+�'���

2	$/3$4)��)��4$4	3)��$)5��4)�4�4$6��#(""�)�
/��43��/��
��$���


�&

+�� �

���
�+�� �6"�� �"" . ,����.�;����� ���
�,� '�6"�� .

+�� �6"��!� � ;)<
 . ;)�)3$�)<
4�7�$7
/0
7
)� 7	���'� /,.�" . /@��?�����,����7�������(��")�����

8��'�)	��		 � 4""� ��������	�� .

1����"�� � 6��>����
���� !��		��5�"������ �"

��/�	*������

�����,
���� " ������9��&6����� "�0 "��,� 9	
� ���	��

,� �		�"� " ,����		�"� "("" �		���	*����'�

,� '�9��� "��, ,"���9��&6����� "�0 "��,� 0���'�� "��,

�"��9�		�� "��,� �� �9�		�� "��,� 43��1���"�

�&�� 3� 9��������� " :����%
/��

%���"�������	�����	�

���;�5���� 
0
�0�"
+ !���������� 1���""�"""("" 5	��8
�� �"
+0��� 5	��%
/�� ��

�����=��=��������4��(���9������?��������������������������������� ����������������9���������@���������������9���������>�����?���=������������������:���:�����������������9�����>���������(�

�����	����	���
���
���������������������

����������������������
�����
������
���� !"�������������#���!$��������%&'��()������#���( **���























 

Tax Lot R4418-203 

 

  



 

Tax Lot R4418-200 

 

 

  



 

Tax Lot R4418-205 

 



Exhibit B Yamhill County Tax Map
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EXHIBIT F‐3 TABLE
TABLE 1.0

OPEN SPACE SUMMARY SQUARE FEET

EXISTING PLANNED DEVELOPMENT AREA (26.65 AC) 1160874

EXISTING PLANNED DEVELOPMENT OPEN SPACE (1.98 AC) 86070

EXISTING PERCENT OPEN SPACE 7.41%

BAKER CREEK WEST (BCW)

TAX LOT 200 340639

NEW OPEN SPACE BAKER CREEK WEST*

DETENTION POND 20192

ACTIVE OPEN SPACE A 10094

ACTIVE OPEN SPACE B 11392

TOT LOT/PLAYGROUND 7515

BAKER CREEK WEST TOTAL OPEN SPACE 49193

SUBTOTAL AREA (EXISTING PD AREA & TAX LOT 200) 1501513

SUBTOTAL PERCENT OPEN SPACE (EXISTING PD AREA & TAX LOT 200) 9%

BAKER CREEK EAST (BCE)

TAX LOT 205 1002316

NEW OPEN SPACE BAKER CREEK EAST*

DETENTION POND A 17258

ACTIVE OPEN SPACE AREA A 7934

PUBLIC WALKWAY AREA A 11691

DETENTION POND B 6562

PUBLIC WALKWAY AREA B 3352

PASSIVE OPEN SPACE B (NORTH AND SOUTH) 48477

BAKER CREEK EAST TOTAL OPEN SPACE 95274

PERCENT OPEN SPACE BCE ONLY 9.51%

PROPOSED ADDED LAND TO EXISTING PLANNED DEVELOPMENT (30.83 AC) 1342955

TOTAL AMENDED PLANNED DEVELOPMENT AREA (57.48 AC) 2503829

NEW OPEN SPACE AREA IN AMENDED PLANNED DEVELOPMENT (3.32 AC) 144467

TOTAL AMENDED PLANNED DEVELOPMENT OPEN SPACE (5.29 AC) 230537

PERCENT OPEN SPACE IN AMENDED PLANNED DEVELOPMENT 9.21%

INCREASE OF OPEN SPACE IN AMENDED PLANNED DEVELOPMENT  1.79%

PERCENT CHANGE OF AMENDED PLANNED DEVELOPMENT AREA 115.68%

PERCENT CHANGE IN AMENDED PLANNED DEVELOPMENT OPEN SPACE AREA 267.85%

*PUBLIC WALKWAYS AND WETLAND OPEN SPACE IN EASEMENTS ON LOTS NOT INCLUDED



EXHIBIT F‐3 TABLE
TABLE 2.0

PARKING SUMMARY #

BAKER CREEK WEST (BCW) PHASES 1 & 2

SINGLE FAMILY LOTS 125

REQUIRED OFF‐STREET SPACES (PER SECTION 17.60.060(A)(5))* 250

OFF‐STREET SPACES PROVIDED (4 PER LOT) 500

ON‐STREET SPACES PROVIDED (AS SHOWN ON EXHIBIT)^ 139

TOTAL PARKINGS SPACES ADDED IN BAKER CREEK WEST 639

PARKING SPACES PER SINGLE FAMILY LOT 5.112

BAKER CREEK EAST (BCE) PHASES 1 & 2

SINGLE FAMILY LOTS 83

REQUIRED OFF‐STREET SPACES (PER SECTION 17.60.060(A)(5)) 332

OFF‐STREET SPACES PROVIDED 332

ON‐STREET SPACES PROVIDED (ESTIMATED) 83

TOTAL PARKINGS SPACES ADDED IN BAKER CREEK EAST (MINIMUM) 415

PARKING SPACES PER SINGLE FAMILY LOT 5

*MULTI‐FAMILY OFF‐STREET PARKING PROVIDED AT TIME OF BUILDING PERMIT

^NO ON‐STREET SPACES SHOWN FRONTING MULTI‐FAMILY OR CITY PARK LOT



EXHIBIT F‐3 TABLE
Table 3.0

DENSITY SUMMARY

APPROVED PLANNED DEVELOPMENT AREA (ACRES) 26.65

APPROVED DWELLING UNITS AS SHOWN IN EXHIBIT O

1ST PHASE (RECORDED AS SHADDEN CLAIM 1ST & 2ND ADDTIONS) 47

2ND UNBUILT PHASE (CURRENTLY TAX LOT 203) 45

3RD UNBUILT PHASE (MULTI‐FAMILY) 76

TOTAL APPROVED DWELLING UNITS 168

APPROVED DWELLING UNITS PER ACRE* 6.30

ADDITIONAL PLANNED DEVELOPMENT AREA (ACRES) 30.83

TAX LOT 200 (ACRES) 7.82

TAX LOT 205 (ACRES) 23.01

TOTAL AMENDED PLANNED DEVELOPMENT AREA (ACRES) 57.48

AMMENDED PLANNED DEVELOPMENT DWELLING UNITS PER ACRE ^ 5.83

SHADDEN CLAIM 1ST/2ND ADDITIONS (EXISTING DWELLING UNITS) 57

BAKER CREEK WEST PROPOSED SINGLE‐FAMILY DWELLING UNITS 125

BAKER CREEK EAST PROPOSED SINGLE‐FAMILY DWLLING UNITS 83

MULTI‐FAMILY DWELLING UNITS 70

TOTAL DWELLING UNITS IN AMENDED PLANNED DEVELOPMENT 335

MAXIMUM TOTAL DWELLING UNITS PER UNDERLYING ZONING 336

MAXIMUM TOTAL DWELLING UNITS  PER COMPREHENSIVE PLAN 345

*EXCEEDED COMPREHENSIVE PLAN GOAL V 2 POLICY 71.01 OF 6 DU/AC

^AMENDED PD MEETS GOAL V 2 POLICY 71.01 OF THE COMPREHENSIVE PLAN

































EXHIBIT I -Phot Rendering of Baker Creek West Streetscape
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Exhibit L Sample Photo Elevations for 50' Wide Dwellings









Exhibit M Sample Photo Elevations for 26' and 30' Wide Dwellings
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Exhibit O



Exhibit P



Exhbit P-1 Example 
Photos of Open Space 
and Tot Lot Park
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