
 

 
MEMORANDUM 

Community Development Department 

  

 

520 E. Cascade Avenue - PO Box 39 - Sisters, Or 97759 | ph.: (541) 549-6022 | www.ci.sisters.or.us 

 
Date:     January 19, 2023   
 
To: Planning Commission 
 
From:  Matthew Martin, Principal Planner 
 
Subject:   Deliberations: Sunset Meadows Master Plan - File Nos. MP 22-01/SUB 22-01/MNR 22-02 
 

 
I. SUMMARY 

 
On January 19, 2023, the Sisters Planning Commission (Commission) will conduct deliberations on the proposed 
Master Planned development identified as the Sunset Meadows Master Plan. 
 
 
II. BACKGROUND 
 
The Applicant, Woodhill Homes, applied for land use approval of a Master Planned Development at 15510 
McKenzie Highway, in the Multi-Family Residential (MFR) District. The Commission first conducted the public 
hearing on October 20, 2022,1 and voted unanimously to continue the public hearing to November 3, 2022.2 On 
November 3, the Commission voted to further continue the public hearing to December 8, 20223. At the 
conclusion of oral testimony on December 8, the Commission closed the public hearing, but left the written record 
open and established deadlines for each of the open record periods. The final open record period ended January 
12, 2023.   
 
The Planning Commission must consider all of the information and testimony received to date and render a 
decision based on the applicable standards and criteria in the Sisters Development Code, as noted below and in 
the October 20, 2022, staff report, which can be accessed via the October 20 Planning Commission meeting packet 
or the project website4. 
 
The complete record for the project was presented to the Commission over the 3 meetings specified above, except 
for the following materials (attached) submitted into the record since December 8, 2022:  
 
Open Record Period #1 - Opportunity for any participant to submit additional written evidence or testimony.  
 

• 12-16-22 Warnholtz Email Public Comment  

• 12-19-22 Pepin Email Public Comment  

• 12-20-22 Russell Email Public Comment  

 
1 10/20/22 Planning Commission Meeting: https://www.ci.sisters.or.us/bc-pc/page/planning-commission-52  
2 11/3/22 Planning Commission Meeting: https://www.ci.sisters.or.us/bc-pc/page/planning-commission-53  
3 12/8/22 Planning Commission Meeting: https://www.ci.sisters.or.us/bc-pc/page/planning-commission-rescheduled-1215  
4 Sunset Meadows Project Website: https://www.ci.sisters.or.us/community-development/page/sunset-meadows-master-
planned-development   

https://www.ci.sisters.or.us/bc-pc/page/planning-commission-52
https://www.ci.sisters.or.us/bc-pc/page/planning-commission-53
https://www.ci.sisters.or.us/bc-pc/page/planning-commission-rescheduled-1215
https://www.ci.sisters.or.us/community-development/page/sunset-meadows-master-planned-development
https://www.ci.sisters.or.us/community-development/page/sunset-meadows-master-planned-development
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• 12-22-22 Hale (Applicant) Email Letter  

• 12-22-22 McCoy (Applicant) Email Revised Plans 1 of 2  

• 12-22-22 McCoy (Applicant) Email Revised Plans 2 of 2  
 
Open Record Period #2 - Opportunity for any participant to submit response to new evidence submitted during 
Open Record Period #1.  
  

• 1-5-23 Boyl Email Public Comment 

• 1-5-23 Morehouse (ODOT) Email Agency Comment  

• 1-5-23 Morehouse (ODOT) Email Agency Comment 2 

• 1-5-23 Bertagna (Public Works) Email Agency Comment  

• 1-5-23 Staff Memo to the Record  
 
Open Record Period #3 - Opportunity for only the applicant to submit final written arguments in support of the 
application. This opportunity can be waived by applicant. 
 

• No submittals received 
 
III. SUMMARY OF REVISIONS AND ASSOCIATED DEVELOPMENT STANDARDS 
 
On December 22, 2022, during Open Record Period #1, the applicant submitted additional documents and 
evidence that includes revisions to the original proposal. Table 1 summarizes the revisions proposed by the 
applicant. Included are the applicable development standard with the details of the original and revision proposals 
for comparison. 
 

Table 1. 

DEVELOPMENT STANDARD ORIGINAL PROPOSAL REVISED PROPOSAL 

OVERALL DENSITY 11-15 units per acre 10-14 units per acre 

NUMBER OF PARCELS 2  3 (add’l parcel for open space tract.) 

NUMBER OF SINGLE-FAMILY LOTS  

Attached Townhome  48 24 (Lots 1-24) 

Detached  22 36 (Lots 25-60) 

Total 70 60 

MODIFIED STANDARDS FOR MASTER PLAN  

Area of Single-Family Lots  

Attached Townhome  2,800 square feet 3,150 square feet (Lots 1-24) 

Detached  3,600 square feet 3,600 square feet (Lots 25-45) 

 No Modification (Lots 46-60) 

Width Single-Family Lots  

Attached Townhome 30 feet 30 feet (Lots 1-24) 

Detached  35 feet 35.5 feet (Lots 25-45) 

 No Modification (Lots 46-60) 

Garage Setback   

Attached Townhome 18 feet No Modification to required 20-foot 
setback of MFR District proposed. 

Detached  18 feet No Modification to required 20-foot 
setback of MFR District proposed. 
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DEVELOPMENT STANDARD ORIGINAL PROPOSAL REVISED PROPOSAL 
OPEN SPACE  

Total Area 3.15 acres 3.17 acres 

Location Primarily adjacent to Hwy 242 and 
W. Hood Avenue. 

Distributed throughout including 
adjacent to Hwy 242 and W. Hood 
Avenue, along the north property line, 
and through the center of the 
development. 

ON-SITE TRAIL LOCATION Meandering through the open 
space adjacent to Hwy 242. 

Located in the open space and 
extending north from Hwy 242, 
through center of development, and 
along the north property line. 

PROPOSED TREE REMOVAL  429 trees 357 trees 

ADDITIONAL OFF-STREET 
PARKING 

6 guest parking spaces near 
intersection of Alley B/Local Steet 
B. 

3 additional guest parking spaces 
proposed near the middle of the 
southern alley for a total of 9 spaces. 

 
 
IV. ISSUES RAISED 
 
Several issues have been raised by the public and Commission during this land use review process. When 
evaluating these issues and the merits of the proposal, staff reminds the Commission that Sisters Development 
Code (SDC) 4.1.500(D) guides the decision process: 
 

D.    The Decision Process. 
 

1.    Basis for decision. Approval or denial of a Type III application shall be based on standards and criteria 
in the development code. The standards and criteria shall relate approval or denial of a discretionary 
development permit application to the development regulations and, when appropriate, to the 
comprehensive plan for the area in which the development would occur and to the development 
regulations and comprehensive plan for the City as a whole; 
 
2.    Findings and conclusions. Approval or denial shall be based upon the criteria and standards considered 
relevant to the decision. The written decision shall explain the relevant criteria and standards, state the 
facts relied upon in rendering the decision, and justify the decision according to the criteria, standards, and 
facts; 

 
The following is a summary of the issues raised by the public and Commission that staff has identified with 
applicable review criteria organized by the Chapters or Sections of the Sisters Development Code, along with 
reference to the page number where these criteria are addressed in the October 20, 2022, staff report: 
 
Chapter 2.3 - Multi-Family Residential District (Page 21 of Staff Report) 

• Building Height 

• Building Mass 

• Density  

• Design Standards 

• Garage and Carport 

• Multi-Family Residential Development 
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• Lot Size 

• Setbacks 
 

Staff Comment: SDC 2.3.200-300 provides detailed use and development standards applicable to 
development in the MFR District. The revised proposal reduced the number of single-family residential lots 
from 70 to 60. In addition, the revised proposal reduced or eliminated the requested modifications to the lot 
widths and setbacks, as allowed for a master planned development, by increasing the modified lot widths and 
eliminating the modified rear garage setback as noted above in Table 1. All other standards of the MFR District 
remain applicable and compliance will be verified at the time of building permit review. 

 
Section 2.15.2400 - Dark Skies Standards  

• Outdoor Lighting 
 

Staff Comment: SDC 2.15.2400 provides detailed outdoor lighting standards to limit light pollution. 
Compliance with the provisions of this section is verified at the time of final planning inspection for each 
building. 

 
Chapter 3.3 - Vehicle and Bicycle Parking (Page 37 of Staff Report) 

• Off-Street Parking 
 

Staff Comment: Table 3.3.300.A outlines the minimum parking requirements for specified uses, including the 
proposed detached and townhome single-family dwellings and multi-family residential development. SDC 
3.3.400 provides specific standards for off-street parking, including required configurations and dimensions. 
Compliance with the provisions of this section is verified at the time of building permit review for each single-
family dwelling and at the time of site plan review for the multi-family residential development. Staff notes 
the revised proposal includes three (3) additional off-street guest parking along Alley A.  

 
Chapter 3.1. – Access and Circulation (Page 24 of Staff Report) 
 
Chapter 3.5 – Public Improvement Standards (Page 38 of Staff Report) 

• Transportation Infrastructure 
o Traffic Impacts 
o Adequacy of existing infrastructure 
o Transportation Infrastructure Improvements 

▪ Cumulative impacts of existing and approved development 
o On-Street Parking 

 
Staff Comment: SDC 3.1.300 addresses vehicular access and circulation standards, including access 
management, fire apparatus access, and street spacing. SDC 3.1.400 addresses pedestrian and bicyclist access 
and circulation standards. SDC 3.5.400 includes standards for transportation improvements. For reference, 
the Sisters Transportation System Plan (TSP)5 provides a comprehensive plan for transportation infrastructure 
in the City. As indicated in the staff report and testimony from Joe Bessman, Contract Transportation Engineer 
for the City, transportation infrastructure is designed in compliance with the design standards and adequately 
addresses transportation impacts. Further, comments received from the Sisters Public Works and Engineering 

 
5 Sisters Transportation System Plan: 
https://www.ci.sisters.or.us/sites/default/files/fileattachments/public_works/page/22579/2021_transportation_system_pl
an_tsp.pdf  

https://www.ci.sisters.or.us/sites/default/files/fileattachments/public_works/page/22579/2021_transportation_system_plan_tsp.pdf
https://www.ci.sisters.or.us/sites/default/files/fileattachments/public_works/page/22579/2021_transportation_system_plan_tsp.pdf
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did not express concerns with the revised layout or adequacy of infrastructure to accommodate the proposal. 
Staff notes ODOT asked if a new Traffic Impact Analysis (TIA) was submitted that reflects the revised proposal. 
Staff responded that  a new TIA is not necessary because the revised proposal reduces the number of lots by 
10, thereby reducing the trip generation and associated traffic impacts. 

 
Chapter 3.2 - Landscaping and Screening (Page 33 of Staff Report) 

• Screening and Buffering 

• Tree Preservation/Removal 
 

Staff Comment: SDC 3.2.300 provides standards for screening, fences, and walls, if proposed or required. SDC 
3.2.500 provides requirements for tree preservation, protection during construction, and replacement if 
removed. Staff notes the revised proposal reduces the number of trees proposed to be removed. In addition, 
staff has previously recommended a condition of approval that the tree removal is evaluated prior to 
construction of each phase and issuance of building permits. 

 
3.5 – Public Improvement Standards (Page 38 of Staff Report) 

• Water/Sewer Infrastructure 
o Adequacy of existing facilities 

▪ Cumulative impacts of existing and approved development 
 

Staff Comment:  SDC 3.5.250 provides standards for sewer and water infrastructure improvements. For 
reference, the Wastewater System Capital Facilities Plan Update6 and 2017 Water Capital Facilities Plan 
Update7 provide comprehensive plans for sewer and water infrastructure in the City, respectively. Staff notes 
that updates to these plans are currently in development.   

 
Chapter 4.3 – Land Divisions and Lot Line Adjustments (Page 14 of Staff Report) 

• Subdivision Layout 
 

Staff Comment:  SDC 4.3.600(A)(4) includes a general standard for the layout of preliminary subdivision plans. 
Staff notes there are additional specific design standards in various sections of the code.  

 
Chapter 4.5 - Master Planned Development (Page 6 of Staff Report) 

• Design Standards/Aesthetic  

• Modification to Standards 
o Reduction is setbacks and lot sizes  

• Open Space 
 

Staff Comment:  SDC Chapter 4.5 includes standards and criteria applicable to master planned developments. 
Along with the development standards of SDC 2.3.300, SDC 4.5.700 requires architectural features that 
“…complement and enhance positive characteristics of the site and surrounding area standards that assure 
variety and interest along the street.” SDC 4.5.400(B) provides opportunity for modification of development 
standards if “…such modification will not be detrimental to the general welfare, health or safety of the City of 

 
6 Wastewater System Capital Facilities Plan Update: 
https://www.ci.sisters.or.us/sites/default/files/fileattachments/public_works/page/2491/2016_wastewater_capital_faciliti
es_plan_update.pdf  
7 2017 Water Capital Facilities Plan Update: 
https://www.ci.sisters.or.us/sites/default/files/fileattachments/public_works/page/2471/2017_water_capital_facilities_pla
n_04-21-2017.pdf  

https://www.ci.sisters.or.us/sites/default/files/fileattachments/public_works/page/2491/2016_wastewater_capital_facilities_plan_update.pdf
https://www.ci.sisters.or.us/sites/default/files/fileattachments/public_works/page/2491/2016_wastewater_capital_facilities_plan_update.pdf
https://www.ci.sisters.or.us/sites/default/files/fileattachments/public_works/page/2471/2017_water_capital_facilities_plan_04-21-2017.pdf
https://www.ci.sisters.or.us/sites/default/files/fileattachments/public_works/page/2471/2017_water_capital_facilities_plan_04-21-2017.pdf
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Sisters and will enhance the visual characteristics of the neighborhood.” Staff notes this criterion is directed 
only at the requested modifications to the lot size and width standards summarized in Table 1 and not the 
development as a whole. SDC 4.5.400(H) outlines the open space requirements. Staff notes the revised 
proposal distributes the open space throughout the development, including landscaped buffer along the north 
property line adjacent to The Pines subdivision that is a minimum 15 feet wide. 
 
 

V. REVISED RECOMMENDED CONDITIONS OF APPROVAL  
 
The staff report presented prior to the public hearing on October 20, 2022, included recommended conditions of 
approval for the Commission to consider. Given the revisions proposed by the application, reevaluation of these 
recommended conditions of approval is necessary. As discussed in the staff memo dated January 5, 2022, staff 
recommends the following revisions to the previously recommended conditions of approval with removed text 
identified by strikethrough and added text identified by underline if the proposal is approved. Staff does not 
recommend changes to any of the previously recommended conditions not listed below.   
 

Planning 
… 
5.  The modifications to the development standards allowed as part of this master plan approval include: 

 

• Detached Single-Family Dwelling Lots 27-48 25-45 
o Setback: 10% reduction for minimum garage setback from 20 feet to 18 feet.   
o Lot Area: 20% reduction in lot area from 4,500 square feet to 3,600 square feet 
o Lot Width: 12% reduction from 40 feet to 35.5 feet 

 

• Attached Single Family Dwelling Lots 1-26, 49-70 1-24 
o Lot Area: 20% 10% reduction in lot area from 3,500 square feet to 2,800 3,150 square feet 
o Lot Width: 15% reduction from 35 feet to 30 feet 

 
STAFF COMMENT: The proposed changes to this condition are to accurately reflect the revised proposal. 
 
… 
Public Works & Engineering 
Transportation 
 
… 
36.  Prior to final plat approval of any phase, ODOT, City of Sisters, and Richard G. Patterson Revocable Trust are 

required to enter into a cooperative improvement agreement (CIA) in order to direct Richard G. Patterson 
Revocable Trust (Sunset Meadows) to fund the improvements located on the northwest leg of the OR 242/W. 
Hood Avenue intersection. The improvements are shown in detail within the OR 242/W. Hood Avenue 
Configuration memorandum by Joe Bessman (dated September 19th, 2022).  

 
STAFF COMMENT: As discussed at the public hearing on October 20, 2022, staff recommends removing this 
condition of approval because recommended condition of approval #35 required the applicant to construct 
improvements located on the northwest leg of the Hwy 242/W. Hood Avenue. Therefore, staff believes this 
condition and the referenced agreement to fund the improvements are not necessary. 

 
VI. NEXT STEPS 
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The Commission is scheduled to conduct deliberations at the meeting on January 19, 2023, to come to a decision 
to approve, approve with conditions, or deny the application request. Draft Resolution No. 2023-01 is attached 
for consideration by the Commission.  Following the decision of the Commission, staff will supplement the 
resolution with findings and conditions of approval reflecting the decision of the Planning Commission prior to it 
being signed by Chair Seymour.  

 
 

Attachments: 
 

1. 12-16-22 Warnholtz Email Public Comment  
2. 12-19-22 Pepin Email Public Comment  
3. 12-20-22 Russell Email Public Comment  
4. 12-22-22 Hale (Applicant) Email Letter  
5. 12-22-22 McCoy (Applicant) Email Revised Plans 1 of 2  
6. 12-22-22 McCoy (Applicant) Email Revised Plans 2 of 2  
7. 1-5-23 Boyl Email Public Comment 
8. 1-5-23 Morehouse (ODOT) Email Agency Comment  
9. 1-5-23 Morehouse (ODOT) Email Agency Comment 2 
10. 1-5-23 Bertagna (Public Works) Email Agency Comment  
11. 1-5-23 Staff Memo to the Record  
12. Draft Resolution No. 2023-01 
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Matt Martin

From: Linda <llwarnholtz@gmail.com>
Sent: Friday, December 16, 2022 1:08 PM
To: Jeff Seymour; Cris Converse; Vikki HIckmann; Jack Nagel; Scot Davidson; Art Blumenkron; Tom Ries; 

Scott Woodford; Matt Martin
Subject: MP 22-01/SUB 22-01/MNR 22-02

Follow Up Flag: Follow up
Flag Status: Flagged

Dear Council Members, 
 
The buffer or 10‐15’ behind the south side white fence of The Pines Brooks Camp Village will be exposed once all the 
trees are removed. 
I would like to suggest for the protection and privacy of Sunset Meadow owners and the existing Brooks Camp Village 
owners that the Woodhill Homes plant a row of trees along the south side of that fence. The tree that fits in that space is 
one recommended to me by 4 Brothers Tree Service Inc, Nick. 
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Columnar Swedish Aspen. 
They grow up to 40’ high and 10’ in diameter. If set up with a drip system they should do quite well. 
 
If this is not done our owners would be faced with planting trees on their side of that fence which they had to do on the 
east side fencing when they built the apartments behind BiMart. 
This was costly and many of our owners cannot afford that expense. The HOA has not planned for that expense either. 
I’m hoping you’ll take this into consideration when reviewing the new plans submitted to you by Woodhill Homes. 
Thank you, 
Linda Warnholtz 
Architectural Review Committee 
Brooks Camp Village 
The Pines 
269 N Wheeler Loop 
Sisters, OR 
503‐515‐4678  
 
Sent from my iPhone 
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Matt Martin

From: George Hale <ghale@woodhillhomes.net>
Sent: Thursday, December 22, 2022 10:02 AM
To: Hayes McCoy; Matt Martin
Subject: FW: 12.21.22 Ltr to Planning Commission [IWOV-pdx.FID4912568]
Attachments: 12.22.22 Letter to Planning Commission.pdf

Matt 
 
Please see this letter for submittal. 
 
Regards, 
George Hale  
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Kenneth Katzaroff
Admitted in Washington and Oregon
T: 206-405-1985
KKatzaroff@SCHWABE.com

December 22, 2022

VIA E-MAIL

Planning Commission
City of Sisters 
520 E Cascade Avenue 
Sisters, OR 97759

RE: Sunset Meadows MP 22-01 / SUB 22-01 / MNR 22-02

Dear Planning Commissioners:

This office represents Woodhill Homes, Inc. (the “Applicant”) the Applicant in the above 
referenced casefiles (the “Application”). At the December 8, 2022 Planning Commission meeting, 
the Planning Commission closed the public hearing with regard to the Application and left the 
written record open until 4:30 p.m. on December 22, 2022. This letter is timely submitted prior to 
4:30 p.m. on December 22, 2022. The Planning Commission should approve the Application for 
two reasons, as set forth below. 

First, under Village of Willowbrook v. Olech, the City must apply interpretations of City 
Code evenly to all property owners, otherwise there are Constitutional implications under the equal 
protection clause. 528 U.S. 562, 564-65 (2000). Specifically, “[t]he purpose of the equal protection 
clause of the Fourteenth Amendment is to secure every person within the State’s jurisdiction 
against intentional and arbitrary discrimination, whether occasioned by express terms of a statute 
or by its improper execution through duly constituted agents.” Id. (quoting Sioux City Bridge Co. 
v. Dakota County, 260 U.S. 441, 445 (1923). In Village of Willowbrook, for example, the Supreme 
Court found that the Village violated the equal protection clause where it interpreted and/or applied 
code differently to different property owners. Therefore, as illustrated further below, since the City 
has permitted exceptions to the Sisters Development Code (the “SDC”) before, under Village of 
Willowbrook it must do so here as well. Id.

Here, the Applicant is requesting exceptions to the SDC for: 1) minimum lot size for single 
family detached dwellings; 2) minimum lot width for single family detached dwellings; 3) 
minimum lot size for single family attached dwellings; 4) minimum lot width for single family 
attached dwellings; and 5) garage setback. The City has granted similar exceptions for prior
developments, as shown in the chart below, and is therefore required to do so here. Village of 
Willowbrook, 528 U.S. at 564-65.
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December 22, 2022
Page 2

schwabe.com

SDC Standard Requested 
Exception

Woodlands McKenzie 
Meadows
Village

Cold Springs 
South

4,500 sf 
minimum lot 
size (single 
family detached)

3,600 sf 3,500 sf 4,050 sf -

40 foot 
minimum lot 
width (single 
family detached)

35.5 feet 35 feet - -

3,500 sf 
minimum lot 
size (single 
family attached)

3,150 sf 3,400 sf 3,150 sf -

35 foot 
minimum lot 
width (single 
family attached)

30 feet 34 feet 28 feet -

Based on the above examples, the Planning Commission must approve the Applicant’s requested 
exceptions consistent with the Woodlands, McKenzie Meadow Village, and Cold Springs South 
developments. In other words, the Planning Commission must apply its interpretation of 
exceptions evenly to all similarly situated property owners in order to avoid violation of the equal 
protection clause. 

Equally important, comments have noted concerns regarding the density of the 
Application, and for that reason the Planning Commission may deny. However, the City Council 
recently approved and adopted Ordinance 526 (the “Ordinance”) at its December 15, 2022 
meeting. The Ordinance allows for increased residential density in the Multi-Family Residential 
District from 7 – 20 gross units per acre to 15 – 50 gross units per acre. Since the proposed 
development has an overall minimum density of 11 units per acre, it is significantly less dense than 
the density now allowed by the Ordinance. Therefore, if the current Application is denied, the 
Applicant could resubmit its Application with a much higher density as allowed under the 
Ordinance. Approval under those standards would be mandatory under Oregon’s needed housing 
laws. Nevertheless, the Applicant seeks approval of the current Application instead of the 
additional density permitted under the Ordinance.

The Planning Commission should approve the Application as recommended by City Staff. 
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schwabe.com

Very truly yours,

JKKA

PDX\139349\276897\BMOW\35474706.3
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Matt Martin

From: Hayes McCoy <hayes@ham-engr.com>
Sent: Thursday, December 22, 2022 2:09 PM
To: Matt Martin
Cc: 'George Hale'
Subject: Sunset Meadows Revised Plan 1/2
Attachments: 221222-21041-ResponseLetter.pdf; 221222-21041-RevisedPlan-PartA.pdf; Patterson Property Burden 

of Proof-RevisedPlan.docx

Hello Matthew, 
 
Attached is our revised plan, updated BOP, and response letter for our revised Sunset Meadows Plan.  Of note, I 
highlighted those portions of the BOP that changed from before for convenience. 
 
Revised plan materials will be delivered in two emails. 
 
Hayes McCoy 
H.A. McCoy Engineering & Surveying 
(541)923‐7554 
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15510 MCKENZIE HWY, SISTERS, OR 97759
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SITE INFORMATION
ADDRESS: 15510 MCKENZIE HWY, SISTERS, OR 97759
TAX ASSESSORS MAP: TAX LOT 7300, MAP 151005DC
PROPERTY SIZE: 12.92 ACRES
ZONING: MFR

LAND SURVEYOR / CIVIL ENGINEER
H.A. McCOY ENGINEERING & SURVEYING
CONTACT:  HAYES McCOY
1180 SW LAKE ROAD, SUITE 201
REDMOND, OR 97756
PH: 541-923-7554

OWNER
RICHARD G PATTERSON REVOCABLE TRUST
19510 FAIRWAY RIDGE LN
BEND, OR 97702

SHEET INDEX
P1.0 COVER SHEET
P1.1 EXISTING CONDITIONS
P1.2 PARTITION
P1.3 TENTATIVE PLAT
P1.4 PHASING AND HOUSING DEVELOPMENT PLAN

P2.1 PUBLIC STREET AND PEDESTRIAN & BIKE FACILITY PLAN
P2.2 PUBLIC STREET AND UTILITY PLAN
P2.3 NW SISTERS CONNECTIVITY PLAN
P2.4 STREET SECTIONS AND TABULATIONS
P2.5 PUBLIC TREE PRESERVATION PLAN
P2.6 PUBLIC CONCEPTUAL LANDSCAPE PLAN

PROJECT OVERVIEW

PROJECT SITE

VERTICAL DATUM
ELEVATIONS ARE BASED OFF OF DESCHUTES COUNTY BENCHMARK GIS 015, A 3-1/2" ALUMINUM
CAP SET IN CONCRETE. LOCATED 26 FEET SOUTH OF THE CENTERLINE OF HIGHWAY 242, 20 FEET
NORTH OF A WOOD POLE FENCE AND 140 FEET WEST OF TRINITY WAY IN SISTERS, OREGON.
(ELEVATION = 3196.95, NGVD 29)

UTILITY STATEMENT
UNDERGROUND UTILITIES WERE MARKED BY ONE CALL OREGON UNDER TICKETS NO. 1939635, 1939645, 1939652, AND 1939662.

THE SURVEYOR MAKES NO GUARANTEE THAT THE UNDERGROUND UTILITIES SHOWN COMPRISE ALL SUCH UTILITIES IN THE AREA, EITHER IN SERVICE OR
ABANDONED.  THE SURVEYOR FURTHER DOES NOT WARRANT THAT THE UNDERGROUND UTILITIES SHOWN ARE IN THE EXACT LOCATION INDICATED
ALTHOUGH HE DOES CERTIFY THAT THEY ARE LOCATED AS ACCURATELY AS POSSIBLE FROM INFORMATION AVAILABLE.  THE SURVEYOR HAS NOT
PHYSICALLY LOCATED THE UNDERGROUND UTILITIES.

EXISTING UNDERGROUND UTILITY LOCATIONS SHOULD BE VERIFIED PRIOR TO ANY CONSTRUCTION ACTIVITIES.
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APPLICANT
GEORGE HALE
WOODHILL HOMES
70 SW CENTURY DR.
STE 100-240
BEND, OR 97702
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EX SSMH
RIM: 3183.67'

IE: 3174.87' 8" PVC IN (S)
IE: 3174.87' 8" PVC OUT (NE)

EX SSMH
RIM: 3186.52'
IE: 3175.77' 8" PVC IN (NE)
IE: 3175.77' 8" PVC IN (S)
IE: 3175.77' 8" PVC OUT (W)

℄

℄

EX SIGN
FOR SALE

EX SIGN
STOP

EX SIGN
CHRUCH

EX FH

EX SIGN
FOR SALE

EX FH

EX SIGN SISTERS COMMUNITY

EX SIGN RT TURN ONLY

EX SIGN ARROWS

EX SIGN
SCHOOL

EX SIGN XWALK
EX SIGN STOP

EX SIGN
STOP

30
'

30
'

60
'

GUY WIRE
ABANDONED

EX SIGN
MCKENZIE PASS

EX SIGN
MCKENZIE PASSEX SIGN

SPEED LIMIT

EX CMP
TOP: 3182.80'

EX CMP
TOP: 3182.23'

EX CMP TOP: 3183.05'

36P

8J12P 22P

EX SSMH
RIM: 3186.09'

IE: 3174.74' PVC STUB (W)
IE: 3174.74' 8" PVC IN (E)

IE: 3174.74' 8" PVC OUT (N)
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VC

EX SSCO
RIM: 3176.02'
IE: 3177.74'

VAR

ANCHOR POLE
ABANDONED

VAR

EX DW
RIM: 3186.17'

IE: 3182.27' 8" PVC IN (E)
BTM: 3178.67'

EX CB RIM: 3185.79'
IE: 3182.64' 8" PVC OUT (W)
BTM: 3181.49'

EX CB RIM: 3185.55'
IE: 3182.35' 8" PVC IN (E)
3182.35' 8" PVC OUT (W)

BTM: 3180.95'

EX CB
RIM: 3181.50'
IE: 3178.10' 12" CONC OUT (S)
BTM: 3177.80'

EX CB
RIM: 3181.48'
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RIM: 3181.53'
IE: 3178.73' 12" CONC OUT (N)
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EX SSMH
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IE: 3178.68' 8" PVC IN (S)
IE: 3178.68' 8" PVC OUT (N)
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N WHEELER LOOP
(LOCAL STREET)

EX CMP
RIM: 3179.34'

EX PP #102119
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SITE DESIGN:
PROPOSED ZONING: MFR
TOTAL ACRES: 12.92 ACRES
TOTAL # OF SINGLE FAMILY LOTS: 60

SINGLE FAMILY DETACHED LOT REQUIREMENTS (LOTS 25-45):
STANDARD MINIMUM LOT AREA OF 4,500 SF

20% REDUCTION SOUGHT FOR MINIMUM LOT AREA OF 3,600 SF
STANDARD MINIMUM LOT WIDTH OF 40'

12% REDUCTION SOUGHT FOR MINIMUM LOT WIDTH OF 35.5'
MAXIMUM FAR (FLOOR AREA RATIO) OF 60%
BUILDING HEIGHT: 35'
SETBACKS:

FRONT: 10'
GARAGE: 20'
INTERIOR SIDE: 5'
CORNER: 10'
REAR : 15'

SINGLE FAMILY ATTACHED LOT REQUIREMENTS (LOTS 1-24,):
STANDARD MINIMUM LOT AREA OF 3,500 SF

10% REDUCTION SOUGHT FOR MINIMUM LOT AREA OF 3150 SF
STANDARD MINIMUM LOT WIDTH OF 35'

15% REDUCTION SOUGHT FOR MINIMUM LOT WIDTH OF 30'
BUILDING HEIGHT: 35'
SETBACKS:

FRONT: 10'
GARAGE: 20'
INTERIOR SIDE: 5'
CORNER: 10'
REAR : 15'

MULTIFAMILY COMPLEX LOT REQUIREMENTS (MF 500):
MINIMUM DENSITY: 7 GROSS UNITS PER ACRE
MAXIMUM DENSITY: 15 GROSS UNITS PER ACRE
MINIMUM LOT AREA OF 12,000 SF
MINIMUM LOT WIDTH OF 60'
MAXIMUM FAR (FLOOR AREA RATIO) OF 60%
BUILDING HEIGHT: 35' FOR HABITABLE AREA AND 50' FOR NON-HABITABLE AREA
SETBACKS:

FRONT: 10'
INTERIOR SIDE: 5'
CORNER: 10'
REAR : 15'

* FUTURE SITE PLAN APPLICATION REQUIRED PRIOR TO CONSTRUCTION OF MULTIFAMILY
UNITS. DETAILS TO BE EVALUATED DURING SITE PLAN REVIEW PROCESS. DENSITY IS
SUMMARIZED ON SHEET P2.4.
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PHASING AND HOUSING
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PRELIMINARY DEVELOPMENT SCHEDULE
YEAR MONTH ITEM
2023 JANUARY MASTERPLAN APPROVAL
2023 APRIL PHASE 1 STREET & UTILITY CONSTRUCTION
2023 AUGUST PHASE 1 HOUSING CONSTRUCTION
2023 AUGUST PHASE 2 STREET & UTILITY CONSTRUCTION
2023 DECEMBER PHASE 2 HOUSING CONSTRUCTION
2023 DECEMBER PHASE 3 STREET & UTILITY CONSTRUCTION
2024 APRIL PHASE 3 HOUSING CONSTRUCTION
2024 APRIL PHASE 4 STREET & UTILITY CONSTRUCTION
2024 AUGUST PHASE 4 HOUSING CONSTRUCTION
2024 AUGUST PHASE 5 STREET & UTILITY CONSTRUCTION
2024 DECEMBER PHASE 5 HOUSING CONSTRUCTION

LEGEND

DETACHED SINGLE FAMILY LOT (36)

TOWNHOME LOT (24)

MULTIFAMILY LOT(1)

OPEN SPACE (3.15 ACRES, 30% OF
NET AREA)

PHASE 1

PHASE 3
PHASE 5

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1112 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 2324

252627282930313233343536373839404142434445

46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60

MF 500

* FUTURE SITE PLAN APPLICATION REQUIRED PRIOR TO CONSTRUCTION OF MULTIFAMILY
UNITS. DETAILS TO BE EVALUATED DURING SITE PLAN REVIEW PROCESS. DENSITY IS
SUMMARIZED ON SHEET P2.4.
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Sunset Meadows 
Burden of Proof Statement 

Proposed Master Plan, Partition, and Subdivision   

P a g e  1 | 93 

 

REQUEST/LOCATION:  Proposed Masterplan of the property addressed as 15510 McKenzie Highway 
for residential development conforming with current Residential Multifamily 
(MFR) zoning, partition of property to divide multifamily component from 
remainder of property, and subdivision of single‐family component and open 
spaces.  Development of the multi‐family component will take place after a 
future site plan application.  The subject property is Tax Lot 7300 (151005DC). 

 
APPLICANT:      Wood Hill Homes 

 
PROPERTY OWNER:    Richard G. Patterson Revocable Trust 

 
APPLICABLE CRITERIA:   Chapter 2.3 (Multi‐Family Residential); Chapter 3.1 (Access and Circulation 

Chapter 3.2 (Landscaping and Screening); Chapter 3.3 (Vehicle and Bicycle 
Parking); Chapter 3.5 (Public Improvements Standards); Chapter 4.1. (Types of 
Applications and Review Procedures); Chapter 4.5 (Master Plans); 

ZONING CODE  
DESIGNATION:      Residential Multifamily (MFR) 

 
COMPREHENSIVE PLAN 
DESIGNATION:       RMF – Residential Multifamily 

Aerial Map of Subject Site 

 
Figure 1: Aerial Vicinity Map 
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1.   Lot of Record:  The subject property is a portion of Lot 4 of the Section 5 Subdivision. It is situated in 
the west half of Section 5, Township 15 South, Range 10 East, Willamette Meridian, 15510 McKenzie 
Hwy, City of Sisters, Deschutes County, Oregon 97759. The property is identified as Tax Lot 7300 of 
Tax Map 151005CB. 

 
Figure 2: Tax Map 

 

2. Site Description:  The property is undeveloped and 12.92 acres. The property is mostly flat with 
Western juniper and Ponderosa pine trees scattered throughout.  

 
3. Surrounding Land Use: To the west of the property is Bishop of the Protestant Episcopal Church; to 

the east is federally‐owned public open space; to the south is Pole Creek Ranch; and to the north is 
the Oxbow Flats Apartments and the Pines PUD.  

 
4. Conclusionary Findings:  The following findings relate to compliance with applicable Sisters 

Development Code standards and criteria.  Compliance with Oregon Revised Statute 92 is assumed if 
compliance with this development code can be verified. 
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Application Summary: 
This masterplan is proposing single‐ and multi‐family areas conforming to the MFR Zoning district.  
Detached single‐family and townhome residences are proposed on the western two thirds of the subject 
property.  Multifamily development is proposed on the eastern third of the subject property, which will 
require a future site plan application.  Development is proposed to occur in five phases.  
 

 
Figure 3:Concept Master Plan 

 
Proposed development includes 36 single family detached dwellings, 24 townhome dwellings, 
approximately 72‐124 multifamily units, public streets, and associated site improvements.  Utilities shall 
be provided by City of Sisters (sewer and water), Central Electric Cooperative, and various franchise 
utility companies.  Storm drainage runoff is be mitigated using drainage swales, infiltration trenches, and 
drywells.  Open spaces with trails and sidewalk will be constructed throughout the development.  To 
satisfy requirements of the MFR zoning code 4.5.400.I, four amenities will be provided within the 
development. The proposed amenities are a wooded open space buffer along the McKenzie Highway, a 
trail throughout the development, a playground to be built with the multifamily development, and a dog 
park to be built with the multifamily development.  Approximate locations for amenities within the 
multifamily site are provided. Final locations for amenities within the multifamily site will be determined 
during site plan application. The playground will include a play structure and benches. The dog park with 
include a fenced area with bark mulch and benches. Amenities will benefit the future residents of the 
development and current City of Sisters residents. 
 

Chapter 2.3 – Multi‐Family Residential District (MFR) Sections: 
2.3.100 Purpose 
The Multi‐Family Residential District is intended to accommodate a range of housing types and lot sizes 
and to make efficient use of land and public facilities by establishing minimum and maximum density 
standards for housing. Multi‐Family Residential District design standards ensure compatible building and 
site design at an appropriate neighborhood scale. 
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APPLICANT RESPONSE: The proposed development offers a mixture of housing types, including single‐

family detached dwellings, attached housing on individual lots (townhomes) and multi‐family housing 

(approved under future site plan application). 

2.3.200 Uses 
A.    Permitted uses. Uses permitted in the Multi‐Family Residential District are listed in Table 2.3.1 with 
a “P.” These uses are allowed if they comply with the development standards and other regulations of 
this Code. 

APPLICANT RESPONSE: The development proposes only single‐family homes, townhomes, and multi‐
family dwellings which are all permitted within the Multi‐Family Residential District. 

B.    Special Provisions. Uses that are either permitted or conditionally permitted in the Multi‐Family 
Residential District subject to special provisions for that particular use are listed in Table 2.3.1 with an 
“SP.” Uses subject to an SP shall comply with the applicable special use standards included in 
Chapter 2.15. 

APPLICANT RESPONSE: All proposed uses are permitted in the MFR district; therefore, this section is 
not applicable. 

C.    Conditional uses. Uses that are allowed in the Multi‐Family Residential District with approval of 
either a Minor Conditional Use “MCU” or a Conditional Use Permit “CU” as listed in Table 2.3.1. These 
uses must comply with the criteria and procedures for approval of a conditional use set forth in 
Chapter 4.4 of this Code. 

APPLICANT RESPONSE: All proposed uses are permitted in the MFR district; therefore, this section is 
not applicable. 

D.    Similar uses. Similar use determinations shall be made in conformance with the procedures in 
Chapter 4.8 – Interpretations. 

APPLICANT RESPONSE: All proposed uses are permitted in the MFR district; therefore, this section is 
not applicable. 

Table 2.3.1 Use Table for the Multi‐Family Residential District  

Land Use Category  Permitted/Special 
Provisions/Conditional Use 

Residential 

Single family detached dwelling  P 

Manufactured dwelling on an individual lot  P/SP 

Accessory dwelling on a single family or manufactured dwelling lot  P/SP 

Zero lot line dwelling  P/SP 

Attached dwelling (townhome)  P/SP 

Duplex and triplex dwellings  P 
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Table 2.3.1 Use Table for the Multi‐Family Residential District  

Land Use Category  Permitted/Special 
Provisions/Conditional Use 

Multi‐family development (4 + units)  P 

Manufactured dwelling park  P/SP 

Residential home/Residential facility  P/SP 

Cottage Development  P/Ch. 4.6 

Family child care (Care for no more than 16 children)  P 

Home occupation  P/SP 

Multifamily developments with a density of greater than 15 gross 
units per acre up to 20 gross units per acre 

MCU 

Commercial 

Child care center (more than 16 children)  CU 

Public and Institutional 

Churches and places of worship  CU 

Libraries and museums  CU 

Utilities Facility  CU 

Parks, recreational facilities, and community centers  CU 

Schools  CU 

Miscellaneous 

Accessory uses and structures.  P/SP 

Bed and breakfast inn  P/SP 

Shared residential amenities (e.g., swimming pool, clubhouse, play 
equipment, picnic area, gazebo, barbecue area, and court‐game 
facilities) 

P 

Short‐term rental  P/SP 

Key: P = Permitted SP = Special Provisions MCU = Minor Conditional Use Permit CU = Conditional Use 

2.3.300 Development Standards 
The following property development standards shall apply to all land, buildings and uses in the Multi‐
Family Residential District: 

A.    Lot Area, lot width, lot depth, setbacks, floor area ratio, lot coverage and building height. See Table 
2.3.2 
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Table 2.3.2 Development Standards in the Multi‐Family Residential District  

Development Standard  Multi‐Family Residential District  Comments/Other Requirements 

Minimum lot area 

Single family detached 
dwelling, including 
manufactured dwelling on 
individual lot and zero lot 
line dwelling 

4,500 square feet    

Duplex dwelling  7,500 square feet    

Triplex dwelling  9,000 square feet    

Fourplex  10,000 square feet    

Single family attached 
dwelling, townhome 

3,500 square feet    

Multi‐family development 
(5 or more units) 

12,000 square feet  Multi‐family developments with 5 or 
more units shall provide an additional 
200 square feet of usable open space 
per dwelling unit. The standard 
applies starting at the 6th unit 

Child Care Center, Public 
and Institutional uses and 
Residential facility 

none    

Lot width at front property line 

Single‐family detached, 
zero lot line and 
manufactured dwellings 

Minimum 40 feet  Except for flag lots and Driveway 
Courts – see Land Divisions and Lot 
Line Adjustments; or as required by 
this Code to protect sensitive lands, 
significant trees, etc. 

Duplex  Minimum 50 feet 

Triplex  Minimum 55 feet 

Single family attached 
dwelling, townhome 

Minimum 35 feet 

Cul‐de‐sac, all uses  30‐feet 

All other housing types  minimum 60 feet 

Child Care Center, Public 
and Institutional uses and 
Residential facility 

None    

Lot depth 
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Table 2.3.2 Development Standards in the Multi‐Family Residential District  

Development Standard  Multi‐Family Residential District  Comments/Other Requirements 

Lot depth  No maximum lot depth for multi‐
family, Child Care Center, Public 
and Institutional uses and 
Residential facility; for all other 
uses, maximum lot depth of three 
(3) times the lot width 

Except as required by this Code to 
protect sensitive lands, significant 
trees, etc. 

Floor Area Ratio 

   Building construction may not 
exceed .60 FAR (60%) of the total 
lot area. 

The areas of a building subject to this 
development standard shall include 
the following: 
a. Areas within the building footprint 
considered to be habitable space. 
b. Individual garages exceeding 500 
sq ft in size. 
 
Exceptions to FAR: 
Accessory structures less than 10 ft in 
height and 200 sq ft in area, 
residential facility, public and 
institutional uses and child care 
centers 

Lot Coverage 

   Maximum of 60 percent, except 
Child Care Center, Public and 
Institutional uses and Residential 
facility shall be 80 percent 

‐ 

Building Height 

   35' for all residential uses except 5 
or more attached multi‐family 
units; 35' for all non‐residential 
uses. 

Multi‐family: 5 or more attached 
units 35' maximum building height for 
habitable area, 35' to 50' may include 
non‐habitable area. 

Pre‐existing lots. A single family, town home or manufactured dwelling may be developed on a lot or 
parcel smaller than the requirements listed above provided all other applicable Development 
Standards can be met. 

  

Table 2.3.2 Development Standards in the Multi‐Family Residential District (Continued)  

Setbacks 
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Front Yard Setbacks 

Porch  10 ft. min. 

Primary Building/Living Space (Enclosed habitable area)/Accessory Building  10 ft. min. 

Garage (front‐loaded street accessed)  20 ft. min. 

Garage (side‐loaded street accessed)  10 ft. min. 

Interior Side Yard Setbacks 

Primary Building/Living Space (Enclosed habitable area)/Accessory Building  5 ft. min. 

Exterior Side Yard Setbacks 

Primary Building/Living Space (Enclosed habitable area)/Accessory Building  10 ft. min 

Garage (front‐loaded) when accessed from a street  20 ft. min 

Garage (side‐loaded) when accessed from a street  10 ft. min 

Garage (front‐loaded) when accessed from an alley  20 ft. min. 

Garage (side‐loaded) when accessed from an alley  3 ft. min. 

Rear Yard Setbacks 

Primary Building/Living Space (Enclosed habitable area)/Attached garage (street 
accessed) 

15 ft. min 

Accessory Building  5 ft. per story min. 

Detached Garage (street accessed)  5 ft. per story min. 

Garage (front‐loaded) when accessed from an alley  20 ft. min. 

Garage (side‐loaded) when accessed from an alley  3 ft. min. 

See also garage requirements 2.3.300.E 

Accessory dwelling units shall comply with living space setbacks 

 

APPLICANT RESPONSE: The proposed development generally conforms to the above standards; 
however, exceptions to dimensional standards are sought as permitted as an exception in the Master 
Plan standards under 4.5.400(B).  See that section for applicable exceptions. 

B.    General Exceptions to Setbacks and Building Height 

1.    Front and rear deck. An uncovered deck not exceeding 30 inches in height above grade may 
encroach into the front yard setback by no more than 6 feet and rear yard setback by no more 
than 8 feet, as long as it does not encroach into a public utility easement. 

2.    Acceptable encroachments into setbacks. 
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a.    The following features are allowed to encroach into the required side setbacks by no 
more than two (2) feet: eaves, chimneys, overhangs, canopies, fire escapes, landing places, 
outside stairways, and similar architectural features. 

b.    The following features are allowed to encroach into the required rear setbacks by no 
more than two (2) feet: bay windows, chimneys, overhangs, canopies, fire escapes, 
balconies, landing places, outside stairways and similar architectural features. 

c.    The following feature is allowed to encroach into the front and rear setbacks no more 
than three (3) feet: eaves. 

3.    General Exceptions to building height. Exceptions to the building height standard are available 
for certain types of affordable housing as set forth in Special Provisions. Chimneys, bell towers, 
steeples, roof equipment, flagpoles, and similar features that are not intended for human 
occupancy and which do not exceed 40 feet in height are not subject to building height limits. 

APPLICANT RESPONSE: The applicant understands these requirements and shall comply. 

C.    Fences and walls. Fences and walls may be placed on property lines, subject to the standards in 
Chapter 3.2 – Landscaping and Screening. Fences and walls within front yards shall also comply with the 
vision clearance standards in Special Provisions, Chapter 2.15. 

APPLICANT RESPONSE: The applicant understands these requirements and shall comply. 

D.    Special Yards. Distance Between Buildings on the Same Lot 

Distance between buildings on the same lot. To provide usable yard area and allow air circulation and 
light, the distance between buildings on the same lot shall be a minimum of six feet. 

APPLICANT RESPONSE: All proposed lots are single family units.  The multi‐family development shall 
be approved under a separate future site plan application. 

E.    Garage Requirements. In addition to Table 2.3.2, the following standards shall apply; 

1.    Minimum one car garage shall be required per unit for single‐family detached dwelling, 
manufactured dwelling on individual lot, zero lot line dwelling, town home, duplex and triplex 
dwelling. 

2.    Garages and carports shall be accessed from alleys where available. 

3.    Side loaded street accessed garages. The street facing elevation of the garage shall include 
windows and landscaping shall be provided between the dwelling unit and the driveway and 
between the street facing elevation of the garage and front property line. The throat of the 
driveway shall be a maximum of 12 feet in width. 

4.    Garage and Carport Requirements for Multi‐Family. Minimum one car garage or carport shall 
be required for 50 percent of the units provided. Garage and carport design shall use the same 
architectural features as the multi‐family development. Affordable multi‐family developments are 
exempt from the garage and carport requirements. 
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APPLICANT RESPONSE: The applicant understands these requirements and shall comply. 

F.    Gated Communities. Gated communities are prohibited except as may be permitted by 
Chapter 4.5 Master Planned Developments. 

APPLICANT RESPONSE: No gated communities are proposed; therefore, this section is not applicable. 

G.    Residential Density Standards. The following residential density standards apply to all land divisions 
in the Multi‐Family Residential District and to multi‐family housing on individual lots. 

1.    The density range for the Multi‐Family Residential District shall be 7 units per gross acre 
minimum and 15 units per gross acre maximum; more than 15 units per acre up to 20 units per 
acre allowed via Minor Conditional Use. 

2.    Minimum and maximum residential densities are calculated by multiplying the gross acres by 
the applicable density standard. For example, if the parcel size is 5 acres, the minimum density is 
45 units and the maximum is 100 units. When calculating minimum and maximum densities, 
figures are rounded down to the closest whole number. 

3.    Accessory dwelling units are exempt from the minimum density standards. 

APPLICANT RESPONSE: The proposed development will provide a minimum density of 10 units per 
acre.  Actual density of the development depends on the multi‐family development, which may 
provide additional units and increase the density. 

H.    Design Standards. The following design standards are intended to provide detailed, pedestrian‐
oriented design, while affording flexibility to use a variety of building styles. 

1.    Applicability. The design standards are applicable to the following types of uses and buildings 
in the Multi‐Family Residential District. 

a.    Single‐Family Detached Dwelling Units 

b.    Duplex and triplex dwellings 

c.    Town home 

d.    Multi‐family development 

e.    Public and institutional buildings 

f.    Manufactured dwellings 

g.    Buildings for shared residential amenities 

2.    Base standards. The figures in this section are intended to show examples of how to comply 
with the design standards. Other building styles and design can be used to comply, so long as they 
are consistent with the text of the standard. An architectural feature may be used to comply with 
more than one standard. 
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a.    Building orientation. All buildings shall have their primary entrance oriented to the street 
or a common area (private street, courtyard, or open space). If oriented to a common area, 
the development shall provide a pedestrian sidewalk or pathway connecting the building 
entrance to the street. 

b.    Location of off‐street parking. Off‐street parking areas shall not be placed between the 
primary building facades and streets for multi‐family, public and institutional and 
neighborhood commercial buildings. Alley access is required where existing alleys are 
available or can be extended to serve new development. Alley access is recommended for all 
uses unless it is not feasible because of existing development patterns or topography. 

3.    Eyes on the street. All building elevations visible from a street right‐of‐way shall provide 
doors, porches, balconies, and/or windows. The standard applies to each full and partial building 
story. 

4.    Detailed design. All buildings included in the applicability section shall provide detailed design 
along all elevations (e.g., front, rear and sides). Detailed design requires use of at least five of the 
following architectural features on all front and exterior side (corner lot) elevations and at least 
three of the following architectural features on all interior and rear yard elevations, as appropriate 
for the building type and style. Architectural features shall be varied on the different building 
elevations. 

a.    Dormers 

b.    Gables 

c.    Recessed entries 

d.    Covered porch entries 

e.    Cupolas or towers 

f.    Pillars or posts 

g.    Eaves (minimum 6‐inch projection) 

h.    Off‐sets in building face or roof (minimum 16 inches) 

i.    Window trim 

j.    Bay or oriel windows 

k.    Balconies 

l.    Decorative patterns on exterior finishes (e.g., scales/shingles, wainscoting, 
ornamentation, and similar features) 

m.    Decorative cornices and roof lines (e.g., for flat roofs) 

n.    An alternative feature providing visual relief and detail, similar to options a‐m above. 
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APPLICANT RESPONSE: These criteria shall be addressed when the applicant submits for building 
permits. 

I.    Garbage and Recycling Collection Areas. An exterior garbage and recycling collection area is required 
and shall be oriented away from the street. 

APPLICANT RESPONSE: Single family detached dwellings and townhomes shall have roll out garbage 
and recycling bins. The multi‐family complex will have a dedicated garbage and recycling collection 
area oriented away from the street. Final location of the garbage and recycling collection areas shall 
be determined during the site plan application for the multi‐family dwellings. 

J.    Mechanical Equipment. Mechanical equipment located on the ground, such as heating or cooling 
equipment, pumps or generators, must be screened from the street by walls, fences, or vegetation. 
Landscaping and screening shall be tall enough to screen the equipment. Mechanical equipment is not 
permitted to be placed on roofs. Screening shall be compliant with all applicable fire codes. 

APPLICANT RESPONSE: Location of mechanical equipment for the multi‐family dwellings shall be 
determined during the site plan application phase. 

K.    Additional Design Standards for Multi‐Family Housing. In addition to the design standards set forth 
in Section 2.3.300.H above, development of multi‐family housing (5 or more units) shall also comply 
with the following additional standards. 

1.    Usable open space shall be exclusive of dedicated street right‐of‐ways, land dedicated to 
other public uses like parks and schools, and vehicular circulation and parking areas. Sensitive 
lands and historic buildings or landmarks open to the public and designated by the 
Comprehensive Plan may be counted toward meeting the usable open space requirements. 

APPLICANT RESPONSE: A minimum of 3.15 acres will be dedicated as public open space. Additional 
open space may be dedicated during the site plan review process for the multifamily development. 

2.    Private open space. Private open space shall be required for all multi‐family units based on 
the following standards: 

a.    Ground floor housing units shall have front or rear patios or decks measuring at least 48 
square feet. 

b.    To the extent possible, private open space areas shall be oriented toward common open 
space areas and away from adjacent single family residences, parking areas and driveways 
and trash enclosures. 

APPLICANT RESPONSE: Private open space shall be determined during the future site plan application 
for the multi‐family unit dwellings. 

3.    Trash receptacles. A common trash enclosure shall be required and is subject to the following 
standards. 

1.    Trash enclosures shall be oriented away from adjacent residences and shall be screened. 
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2.    Trash enclosures shall be accessible to trash pick‐up trucks. 

3.    Trash enclosures, a minimum of six‐feet in height, shall be constructed of solid, durable 
and attractive walls with solid screen doors and shall be visually consistent with project 
architecture. 

4.    A minimum two (2) foot irrigated and landscaped perimeter shall be provided around 
the enclosure (excepting door entries). 

5.    Enclosure areas shall contain sufficient space to accommodate both waste disposal and 
recycling containers. 

APPLICANT RESPONSE: Final location of the garbage and recycling collection area shall be determined 
during the site plan application for the multi‐family dwellings.  

4.    Building form. All buildings shall incorporate design features such as offsets, balconies, 
projections, window trim, or similar elements to preclude large expanses of uninterrupted 
building surfaces. Along the facade of the structure, such features shall occur at a minimum of 
every 30 lineal feet, and each floor shall contain at least two of the following features: 

a.    Recess (e.g., deck, patio, courtyard, entrance or similar feature) that has a minimum 
depth of 4 feet; 

b.    Extension (e.g., floor area, deck, patio, entrance or similar feature) that projects a 
minimum of 2 feet and runs horizontally for a minimum length of 4 feet; and/or 

c.    Offsets or breaks in roof elevation of 2 feet or greater in height.  

APPLICANT RESPONSE: Building form shall be determined during the site plan application for the 
multifamily dwellings. 

Chapter 3.1 – Access and Circulation Sections: 
3.1.300   Vehicular Access and Circulation 
 
A. Traffic Study and Control Requirements 

1. The City or other agency with access jurisdiction may require a traffic study prepared at 
applicant/developer’s expense by a qualified professional to determine access, circulation 
and other transportation requirements. A Traffic Impact Study shall be required for all 
development applications that will result in a traffic impact or increase in traffic impact of 
200 or more average daily trips (ADT). 

 
RESPONSE: Included with this application is a traffic study prepared by Lancaster‐Mobley. 
   

2. Traffic control devices, subject to the approval of the Hearings Body, shall be required with 
development when traffic signal warrants are met, in conformance with the Oregon State 
Highway Capacity Manual, and Manual of Uniform Traffic Control Devices. The location of 
traffic control devices shall be noted on approved street plans. Where a proposed street 
intersection will result in an immediate need for a traffic signal or other traffic control 
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device, a device meeting approved specifications shall be installed. The developer’s cost 
and the timing of improvements shall be included as a condition of development approval. 

 
RESPONSE: The enclosed traffic study provides conclusions that do not warrant a traffic signal. 

 
3. Traffic‐calming features, such as curb extensions, narrow residential streets, and special 

paving shall be required where appropriate and in accordance with the Transportation 
System Plan and Public Works’ Standards and Specifications, latest edition, in order to slow 
traffic in neighborhoods and areas with high pedestrian traffic and to maximize a 
pedestrian friendly environment. 

 
RESPONSE: Curb extensions have been provided along Local Street A and Local Street B.  
 
B. Access Management. The City or other agency with access permit jurisdiction may require the 

closing or consolidation of existing curb cuts or other vehicle access points, recording of 
reciprocal access easements (i.e., for shared driveways), development of a frontage street, 
installation of traffic control devices, and/or other mitigation as a condition of granting an 
access permit, to ensure the safe and efficient operation of the street and highway system 
 

RESPONSE: No closure of existing streets, shared accesses, or frontage street development are 
proposed or recommended in the traffic study. 
 
C. Fire Access and Turnarounds. When required under the Oregon Fire Code, fire access lanes 

with turnarounds shall be provided. Except as waived in writing by the Fire Marshal, a fire 
equipment access drive shall be provided for any portion of an exterior wall of the first story of 
a building that is located more than 150 feet from an existing public street or approved fire 
equipment access drive. The drive shall contain unobstructed adequate aisle width (20 feet) 
and turn‐around area for emergency vehicles. The Fire Marshal may require that fire lanes be 
marked as “No Stopping/No Parking.” 
 

RESPONSE: No dead‐end streets or alleys are proposed.  All lots can be accessed by emergency 
vehicles from alleys or streets.  No turnarounds are necessary. 
 
D. Vertical Clearances. Except for drive‐through windows, all driveways, private streets, aisles, 

turn‐around areas and ramps shall have a minimum vertical clearance of 13' 6” for their entire 
length and width. 
 

RESPONSE: No vertical obstructions are proposed for access. 
 
E. Vision Clearance. Visual obstructions between three (3) feet and eight (8) feet in height are 

subject to Special Provisions, Vision Clearance. 
 
RESPONSE: The applicant understands these requirements and shall comply. 
 
F. Surface Options. Required driveways, aprons, parking areas, aisles, and turn‐arounds shall be 

paved with asphalt, concrete or comparable durable surfacing, subject to review and approval 
by the Community Development Director. Properties located in the Light Industrial (LI) District 
shall refer to Chapter 2.6. 
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RESPONSE: All proposed streets, driveways, parking areas, and aisles are intended to be paved as 
required by the City of Sisters. 
 
G. Surface Water Management. All driveways, parking areas, aisles and turn‐arounds shall have 

on‐site collection or infiltration of surface waters to eliminate sheet flow of such waters onto 
public rights‐of‐way and abutting property. Surface water facilities shall be constructed in 
conformance with City standards. Swales may be considered to control surface water. 
 

RESPONSE: Local Street B and alleys shall be developed with swales and rock trenches for collection 
and infiltration of stormwater runoff. Local Street A will be developed with curb that allows storm 
water to flow to a drywell system. 
 
H. Private Streets and Alleys. Public and private streets and alleys shall conform to the standards 

in the City of Sisters Public Works Construction Standards, latest edition. While alley 
intersections and sharp changes in alignment shall be avoided, the corners of necessary alley 
intersections shall have a radius of not less than 20 feet. 
 

RESPONSE: No private streets are proposed. Two private alleys are proposed to access both the 
townhomes and the single‐family dwellings. Alley intersections will have radii of at least 20 feet and 
incorporated during final engineering. 
 

I. Access Standards 
 

1. Access spacing standards. Street intersection and driveway spacing shall comply with the 
table below (Figure 3.1.300.A): 

Figure 3.1.300.A. Access Spacing Standards 
 

Street Facility  Maximum 
Spacing of 
Roadways 

Minimum Spacing of 
Roadways 

Minimum Spacing* of 
Roadway to Driveway 

Minimum Spacing of 
Driveway to Driveway

Arterial  1,000 feet  660 feet  330 feet  330 feet or combine 

Collector  600 feet  330 feet  100 feet  100 feet or combine 

Neighborhood/Local  600 feet  150 feet  50 feet  10 feet 

Notes: *Measured centerline to centerline 

 
RESPONSE: The proposed spacing of streets and alleys conforms with the above standards, except as 
noted below.  Local Street A intersects Brooks Camp Road 333’ north of the Brooks Camp Road – 
McKenzie Highway intersection and is greater than the 150’ standard.  Local Street A and Local Street 
B intersect 197’ south of the Felicity Lane – Local Street B intersection and 338’ north of the Local 
Street B‐McKenzie Highway intersection, both within the minimum and maximum distances for Local‐
Local street intersections.  The intersection of Local Street B with McKenzie Highway is 821’ from the 
Brooks Camp Road – McKenzie Highway intersection and 492’ from the Hood Avenue – McKenzie 
Highway intersection.   The spacing for this intersection falls under the Oregon Highway Plan since the 
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McKenzie Highway is ODOT’s jurisdiction.  According to Table 13, the spacing standards for a district 
highway, 40 mph posted speed, and with an AADT of <5,000 vehicles is 360 feet; therefore, this 
intersection is compliant. 

 
2. Properties with Multiple Frontages. Where a property has frontage on more than one 

street, access shall be limited to the street with lesser classification. 
 

RESPONSE: All access from lots is accomplished using alleys.  Both alleys propose access to Local 
Street B and Brooks Camp Road due to the east‐west orientation of the property.  Access to the future 
multifamily development shall be from Local Street B. 
 

3. Alley Access. If a property has access to an alley or lane, direct access to a public street is not 
permitted. 

 
RESPONSE: All single family lots shall take vehicular access from an adjacent alley. 

 
4. Closure of Existing Accesses. Existing accesses that are not used as part of development or 

redevelopment of a property shall be closed and replaced with curbing, 
sidewalks/pathways, and landscaping, as appropriate. 

 
RESPONSE: No existing accesses are proposed to be abandoned; therefore, this section is not 
applicable.  

 
5. Shared Driveways on Arterial Streets. The number of driveways onto arterial streets shall be 

minimized by the use of shared driveways with adjoining lots where feasible. The City shall 
require shared driveways as a condition of land division or site design review, as applicable, 
for traffic safety and access management purposes in accordance with the following 
standards: 
a. Where there is an abutting developable property, a shared driveway shall be 

provided. When shared driveways are required, they shall be stubbed to adjacent 
developable parcels to indicate future extension. "Stub" means that a driveway 
temporarily ends at the property line, but may be accessed or extended in the future 
as the adjacent parcel develops. "Developable" means that a parcel is either vacant 
or it is likely to receive additional development (i.e., due to infill or redevelopment 
potential). 

b. Access easements (i.e., for the benefit of affected properties) shall be recorded for all 
shared driveways, including pathways, at the time of final plat approval or as a 
condition of site development approval. 

c. No more than two lots may access one shared driveway. 
 

RESPONSE: No driveways are proposed to access McKenzie Highway or Hood Avenue.  This section is 
not applicable. 
 

6. Frontage Streets and Alleys. The hearing body for a design review or subdivision may require 
construction of a frontage street to provide access to properties fronting an arterial or 
collector street. 

 
RESPONSE: All properties adjacent to arterials are open space.  All single‐family lots are accessed by 
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alleys. 
 

7. Exceptions 
d. The Community Development Director or designee may allow exceptions to the access 

standards above in any of the following circumstances: 
1. Where existing and planned future development patterns or physical constraints, 

such as topography, parcel configuration, and similar conditions, prevent access in 
accordance with the above standards. 

2. Where the proposal is to relocate an existing access for existing development, 
where the relocated access is closer to conformance with the standards above and 
does not increase the type or volume of access. 

3. Where the proposed access results in safer access, less congestion, a better level of 
service, and more functional circulation, both on‐street and on‐site, than access 
otherwise allowed under these standards. 

 
APPLICANT RESPONSE: The applicant is not requesting an exception to spacing standards.  All 
intersections meet spacing requirements according to this development code and the Oregon 
Highway Plan, as applicable. 
 

4. When access requirements are divided by one or more multi‐use pathway(s), in 
conformance with the provisions of Section 3.1.400. Multi‐use pathways shall be 
located to minimize out‐of‐direction travel by pedestrians and bicycles and shall be 
10‐feet wide and located within an easement whose width is specified by the Fire 
Marshal. 

 
e. Where an exception is approved, the access shall be as safe and functional as practical 

in the particular circumstance. The City may allow construction of an access connection 
at a distance less than required from an intersection, provided the access is as far away 
from the intersection as possible. In such cases, the City may impose turning 
restrictions (i.e., right in/out, right in only, or right out only) and may also require that 
the applicant submit a traffic study by a registered engineer to show the proposed 
access meets these criteria.  

 
8. Access Management Plan. In addition, all requests for an access spacing exception shall be 

required to complete an access management plan for review and approval by the Public 
Works Director or City Engineer, which should include at a minimum the following items: 

f. Review of the existing access conditions within the study area (defined the property 
frontage plus the distance of the minimum access spacing requirement). This should 
include a review of the last three years of crash data, as well as collection of traffic volume 
information and intersection operations analysis. 

g. An analysis of the study area safety and operations with the proposed access configuration, 
as well as with a configuration that would meet access spacing standards. This scenario 
should also include consideration of the long‐term redevelopment potential of the area 
and discussion of how access spacing standards may be achieved. 
 

RESPONSE: The enclosed traffic impact analysis, prepared by Lancaster‐Mobley, includes a review of 
the existing and proposed intersections and found all intersections to be operational, except the 
intersections at US20 & N. Pine Street and Hood Avenue & McKenzie Highway (OR 242).  The 
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intersection of US20 & N. Pine Street is not adjacent to the project site.  The intersection of Hood 
Avenue & McKenzie Highway is adjacent to the project site, but its lower Level of Service is attributed 
to school traffic, not traffic from the development. 

 
J. Driveways, Access Connections and Driveway Design 

1. Driveway Openings. Driveway openings (or curb cuts) shall be the minimum width 
necessary to provide the required number of vehicle travel lanes (10 feet minimum width 
for each travel lane). The following standards are required to provide adequate site access, 
minimize surface water runoff, and avoid conflicts between vehicles and pedestrians (as 
measured where the front property line meets the sidewalk or right‐ of‐way): 

 
a. Single family, two‐family, and three‐family residential uses shall have a minimum 

driveway opening width of 10 feet, and a maximum width of 24 feet. Wider driveways 
may be necessary to accommodate approved paved recreational vehicle pads, but the 
driveway opening or connection to the street shall not be allowed to be wider. 

 
b. Multi‐family developments shall have a minimum driveway opening width of 20 feet, 

and a maximum width of 26 feet. These dimensions may be increased subject to the 
City Engineer approval. 

 
c. Other Uses. Access widths for all other uses shall be based on 10 feet of width for every 

travel lane. These dimensions may be increased subject to the City Engineer approval. 
Driveways providing direct access to parking spaces shall conform to the parking area 
standards in Chapter 3.3, Vehicle and Bicycle Parking. Properties located in the Light 
Industrial (LI) District shall refer to Chapter 2.6. 

 
RESPONSE: Single family and townhome dwellings have access via alleys.  Access for the multi‐family 
development shall be from Local Street B and finalized during its future site plan application. 
 

2. Driveway Approaches. Driveway approaches shall be designed and located to provide 
exiting vehicles with an unobstructed view of other vehicles and pedestrians, and to 
prevent vehicles from backing into the flow of traffic on the public street or causing 
conflicts with on‐site circulation. Construction of driveway accesses along acceleration or 
deceleration lanes or tapers should be avoided due to the potential for vehicular conflicts. 
Driveways should be located to allow for safe maneuvering in and around loading areas. 

 
RESPONSE: All single family and townhome dwelling driveways access an alley; therefore, this section 
is not applicable. 

 
3. Driveway Construction. Driveway aprons (when required) shall be installed between the 

street right‐of‐way and the private drive, as shown in Figure 3.1.300.B. Driveway aprons 
shall conform to ADA requirements for sidewalks and pathways, 

 
RESPONSE: All single family and townhome dwelling driveways shall access alleys.  Alley driveways 
shall have driveway drops and approaches constructed according to City of Sisters driveway 
standards. 
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Figure 3.1.300 B 

 

K. No development may occur unless required public facilities are in place or are guaranteed in 
conformance with the provisions of this Code. Improvements required as a condition of 
development approval, when not voluntarily accepted by the applicant, shall be roughly 
proportional to the impact of development. Findings in the development approval shall indicate 
how the required improvements are roughly proportional to the impact. All public 
improvements shall be in conformance with the City of Sisters Public Works Construction 
Standards, latest edition. 
 

RESPONSE: After Master Plan and subdivision approval, the applicant shall submit engineering plans 
for public infrastructure improvements.  Once approved, the infrastructure shall be constructed and 
accepted by the City of Sisters at the time of final plat recording. 
 

3.1.400   Pedestrian/Bicyclist Access and Circulation 
 
A. Site Layout and Design. To ensure safe, direct, and convenient pedestrian circulation, all 

developments shall provide a continuous pedestrian system. The pedestrian system shall be 
based on the standards in subsections 1‐3, below: 

 
1. Continuous Access and Circulation System. The pedestrian/bicycle circulation system shall 

extend throughout the development site and connect to all future phases of development, 
and to existing or planned off‐site adjacent trails, public parks, and open space areas to the 
greatest extent practicable. The developer may also be required to connect or stub 
pathways or multi‐use paths to adjacent streets and to private property with a previously 
reserved public access easement for this purpose. 

 
RESPONSE: All public streets shall have sidewalks on both sides.  As part of this development, the 
sidewalk on the south side of Felicity Lane shall be completed.  Additionally, a soft, wood chip path 
will be included as an amenity throughout the development. 
 

2. Safe, Direct, and Convenient. Pathways and multi‐use paths within developments shall 
provide safe, reasonably direct, and convenient connections between primary building 
entrances and all adjacent streets. 
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RESPONSE: During site development, pathways shall be constructed between the building entrance 
and the street to meet the above criterion. 
 

3. Pathway Connections within Development. Connections within developments shall 
conform to the following standards: 

 
a. Pathways shall connect all building entrances to one another to the extent feasible; 
b. Pathways shall connect all on‐site parking areas, storage areas, recreational facilities 

and common areas, and shall connect off‐site adjacent uses to the site to the extent 
feasible. Topographic or existing development constraints may be cause for not making 
certain pathway connections, as generally shown in Figure 3.1.400A; and 

 
RESPONSE: Pathways are proposed or existing along all streets as part of the development to comply 
with the above criteria. 

Figure 3.1.400.A Pedestrian Pathway System (Typical)

 

 

B. Pathways Design and Construction. Pathways and multi‐use paths shall conform to the 
following standards: 

 
1. Vehicle/ Pathway and Multi‐use Path Separation. Except for crosswalks (subsection 2) and 

for properties in the Light Industrial Zone, where pathway or multi‐use path abuts  a 
driveway or street, it shall be raised 6  inches and curbed along the edge of  the 
driveway/street. Alternatively, the decision body may approve a pathway or multi‐use 
path abutting a driveway at the same grade as  the driveway if the pathway or multi‐use 
path is protected from all vehicle maneuvering areas. An example of such protection is a 
row  of decorative metal or concrete bollards  designed to withstand a vehicle’s impact, 
with adequate minimum spacing between them to protect pedestrians and bicyclists. 
 

2. Crosswalks. Where pathways and  multi‐use paths cross a parking area, driveway, or  street 
(“crosswalk”), they shall be clearly marked  with contrasting paving materials (e.g.,  light‐
color concrete inlay between asphalt), which may  be part of a raised/hump crossing area. 
Painted or thermo‐plastic striping and similar types of non‐permanent applications may be 
approved for crosswalks not exceeding 24 feet in length 
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3. Pathway and Multi‐use Path Width and Surface. 

Pathway surfaces shall be concrete, asphalt, brick/masonry pavers, or other durable 
surface, as approved by the Public Works Director or designee, at least 6 feet wide, and 
shall conform to ADA requirements. Multi‐use paths (i.e., for bicycles  and pedestrians) 
shall be the same materials, at least 10 feet wide and shall conform to ADA requirements. 

Figure 3.1.400.Crosswalk Detail (Typical) 

   
RESPONSE: Local Street B is proposed with 6 foot wide sidewalks on both sides.  Local Street A (a 
reduced right‐of‐way street) proposes 5 foot wide sidewalks.  See exception sought under Section 
3.5.150. 

 

Chapter 3.2 ‐ Landscaping and Screening Sections: 
3.2.100  Purpose 
3.2.200  Landscape Requirements 
3.2.300  Screening 
3.2.400  Nonconforming 
3.2.500  Existing Trees 
3.2.600  Street Trees 
3.2.700  Urban Forestry 

3.2.200 Landscape Requirements 
 

A. Requirements by Zone. In the following designated districts, not less than the stipulated 
percent of gross site area shall be occupied by landscaping. 
1. Residential (R), twenty (20%) percent. 
2. Residential Multiple Family (RMF), twenty (20%) percent. 
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3. Downtown Commercial (DC), ten (10%) percent. 
4. Highway Commercial (HC), ten (10%) percent. 
5. Light Industrial (LI), five (5%) percent. 
6. Public Facility (PF), ten (10%) percent 
7. Open Space (OS), twenty‐five (25%) percent 
8. North Sisters Business Park Sub‐district (NSBP), twenty (20%) percent 
9. Sun Ranch Tourist Commercial (TC), ten (10%) percent 
10. Sun Ranch Residential (SRR), twenty (20%) percent 
11. Floodplain (FP), thirty (30%) percent 
12. Urban Area Reserve, twenty (20%) percent 

 
RESPONSE: 30% landscaping is proposed for the entire property. Multi‐family dwellings may provide 
additional landscaping that will be finalized during their Site Plan application. 
 
B. Determination of Landscaped Area. In determining landscaped area setbacks, private patios 

and all other areas not occupied by buildings, parking lots, vehicle storage areas, or driveways 
may be included. 
 

RESPONSE: The applicant understands these requirements and shall comply. 

 
C. Development Standards 
 

1. All  landscaping  within the  City  shall  comply  with  the  requirements  of  the  Oregon 
Forestland‐Urban Interface Fire Protection Act, also known as Senate Bill 360. 

 
RESPONSE: The applicant understands these requirements and shall comply. 

 
2. Areas occupied by clubhouses, recreation buildings, pools, saunas, interior walkways  and 

similar  amenities may  be  also  included  as  landscaped  areas,  up  to fifty (50) percent of 
the required landscape area. 
 

RESPONSE: The applicant understands these requirements and shall comply. 
 

3. A hard surface pedestrian plaza or combined hard surface and soft  surface pedestrian 
plaza, if proposed shall be counted towards meeting the  minimum landscaping 
requirement, provided that the hard‐surface portion of the plaza shall not exceed twenty‐
five (25) percent of the minimum landscaping requirement, and  shall be comprised of the 
following: 
a. Any permeable surface such as brick pavers, or stone, scored, or  colored concrete; 

and, 
b. One  (1)  tree  having  a  minimum mature  height  of  at  least  twenty  (20)  feet  for 

every three hundred (300) square feet of plaza square footage; and, 
c. Street furniture including but not limited to benches, tables, and chairs; and, 
d. Pedestrian scale lighting consistent with the City’s Dark Skies Standards; and, 
e. Public trash receptacles. 

 
RESPONSE: The applicant understands these requirements and shall comply. 
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4. Bark  dust,  chips,  aggregate  and  other  non‐plant  ground  covers may  be  used but shall 
cover no more than 25 percent of the area to be landscaped. 
 

RESPONSE: The applicant understands these requirements and shall comply. 
 

5. Street trees shall be planted in accordance with the provisions of Street Tree Section 
3.2.600 of this Code. 

 
RESPONSE: Street trees are proposed along all street frontages as required. 
 

6. Any landscaping area provided in front of building(s) in the Downtown Commercial or Light 
Industrial  zoning district  shall  be  counted as  double  toward meeting  the  total landscape 
requirements. 

 
RESPONSE: The subject property is zoned MFR; therefore, this section is not applicable. 
 

7. A  landscape  strip,  a  decorative  wall  (masonry  or  similar  quality  material),  arcade, 
trellis,  evergreen  hedge,  or  similar  screen  shall  screen  parking  lots  from  adjacent 
streets  to  a  height  of  three  (3')  feet.  The  required  wall  or  screening  shall  provide 
breaks, as necessary, to allow for access to the site and sidewalk by pedestrians via 
pathways. Any areas between  the wall/hedge and  the  street/driveway  line  shall be 
landscaped with plants or other ground cover. 
 

RESPONSE: A guest parking lot is proposed southwest of the intersection of Local Street B and Felicity 
Lane.  As shown on the landscape plan, additional shrubs and screening requirements are specified to 
comply with the above section. 

 
8. All mechanical equipment, refuse area, outdoor storage and manufacturing, and service 

and delivery areas, shall be screened from view from all public streets and Residential 
districts. Properties located in the Light Industrial (LI) District shall refer to Chapter 2.6 for 
screening requirements. 

 
RESPONSE:  The future site plan application for the multi‐family residential area will need to comply 
with this requirement; however, this section is not applicable to this submittal. 
 

9. Landscaping shall also be provided where practical in areas within a parking lot not used 
for the parking of vehicles, drives or turning area. 

 
RESPONSE: A detailed landscaping plan is included with this application that specifies landscaping 
around the proposed guest parking lot. 

 
10. Parking  Areas.  All  parking  areas  containing  more  than  10  spaces  and  all  parking areas 

in conjunction with an off‐street  loading facility shall provide landscaping and screening 
in accordance with the following standard; 

 
a. Except  for Light  Industrial Zone properties,  landscape  islands shall be provided to 

break up the parking area into rows of not more than five (5) contiguous parking 
spaces. Landscape islands shall be a minimum of 15 feet X 7 ½ feet and include at  least 
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one tree  in compliance with the Street Tree section and shrubs and ground cover. 
Figure 3.2.200.A – Landscape Islands 

 

 

b. Divider medians between rows of parking spaces that are a minimum of 6 feet  in 
width (as measured from the inside of the curb or edge of pavement to the  inside 
of the curb or edge of pavement) may be substituted for interior islands,  provided 
that  1  tree  is  planted  for  every 40  feet  and  shall  be  landscaped  in  accordance 
with  Chapter  3.2. Where  divider  medians  are  parallel  with  the  buildings,  there 
shall be designated pedestrian crossings to preserve plant materials. 

 

c. A  row of  parking  spaces  shall  be  terminated on  each  end  by  a  terminal  island 
that is a minimum of 6 feet in width. The terminal  island shall contain at  least 1 
tree and shall be landscaped in accordance with Chapter 3.2. 

 

d. At  the  sole discretion of  the decision  authority,  the  requirement  for  landscaped 
islands or medians may be met through the design of additional parking lot 
landscaping if the configuration of the site makes the use of islands or medians 
impractical. 

 
RESPONSE: No parking lot greater than 10 spaces is proposed with this application; therefore, this 
section is not applicable. 
 

11. Buffering is required for parking areas containing four or more spaces, loading areas, 
and  vehicle maneuvering  areas.  Boundary  plantings  shall  be  used  to  buffer  these 
uses from adjacent properties and the public right‐of‐way. A minimum five (5) foot ‐ 
wide  perimeter  landscaping  buffer  shall  be  provided  around  parking  areas;  and  a 
minimum  ten  (10)  foot‐wide perimeter  landscaping buffer  shall  be provided  around 
trees. Additionally, where parking abuts this perimeter landscape buffer,  either 
parking stops shall be used, or landscape buffers shall be increased in width by  three 
(3) feet. 
 

RESPONSE: The landscape plan provides buffering around the guest parking lot located near the 
intersection of Local Street B and Felicity Lane and the three parking spaces adjacent to the southerly 
alley. 
 

12. When a commercial or industrial site adjoins a Residential District, where fences are 
required, such fencing shall be landscaped as appropriate. 

 
RESPONSE: The subject property is residential; therefore, this section is not applicable. 
 

13. All required building setbacks shall be incorporated in the landscape design,  unless 
these areas are utilized in driveways, etc. 
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RESPONSE: The applicant understands these requirements and shall comply. 

 
14. A combination of trees, shrubs and ground covers shall be used for all planted areas, 

the selection of which shall be based on local climate, exposure,  drought‐tolerance, 
water availability, and drainage conditions; ground covers alone are not acceptable. As 
necessary, soils shall be amended to allow for healthy plant growth. The Community 
Development  Director  or  designee may  require  the  substitution  of  any plant 
material which they have reason to believe will not survive successfully under the 
particular conditions of the site in question. 

 
RESPONSE: A detailed landscaping plan for the application is included and provides specifics for 
planted species that are appropriate for the Sisters area. 

 
15. Planted trees shall have a minimum caliper size of two (2) inches and shall conform to 

the  standards  described  by  the  ANSI  A300  standards  for  nursery  stock,  latest 
edition. 
 

RESPONSE: All proposed trees shall be specified to have 2" minimum caliper size and conform to ANSI 
A 300 standards as noted on the enclosed landscape plans. 

 
16. Detention facilities, such as ponds, shall be graded so that the sides of the  facilities are 

no  steeper  than  3:1.  Additionally,  the  facilities  shall  be  landscaped  with  plant 
materials that provide erosion control and biofiltration. 

 
RESPONSE: No detention facilities are proposed. Stormwater runoff shall be mitigated with swales, 
rock trenches, and drywells. 

 
17. Plans for the development of required landscaping shall be submitted to  the 

Community Development Department for review and approval prior to the issuance of 
any building permit. When special conditions of design warrant, changes may be 
submitted for consideration. 
 

RESPONSE: Street trees shall be included in final engineering plans. A landscape plan is included with 
this application specifying planted trees for open spaces and around parking lots. 

 
18. All required landscaping shall be installed by the developer and approved  by 

Community  Development  Department,  prior  to  occupancy  of  any  building,  unless 
other arrangements are agreed to by the Community Development Director. 
 

RESPONSE: The applicant understands these requirements and shall comply. 
 

19. The use of drought‐tolerant plant species is encouraged and may be required when 
irrigation  is  not  available. If  the  plantings  fail  to  survive,  the  property  owner  shall 
replace them in kind or in consultation with the Community Development Director or 
designee. All other landscape features required by this Code shall be maintained  in 
good condition, or otherwise replaced by the owner. Irrigation systems connected  to 
the City water system shall have a back‐flow prevention device installed as  required by 
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Public Works’ Standards and Specifications, latest edition. 
 

RESPONSE: This section is advisory. 

 

D. Landscaping in Right‐of‐Way 
 

1. Landscaping  in  Right‐of‐Way  ‐‐  Any  landscaped  area within  the public  right‐of‐ way 
shall  not  be  used  when  determining  required  percentage  of  landscaping provided 
on‐site. 

 
RESPONSE: The applicant understands these requirements and shall comply. 

 
2. Design ‐‐ The design of the landscaping of the public right‐of‐way shall  be included  in 

the Landscape Plan and meet  the  requirements as  specified  in  this section. 
Adequate space shall be provided  in  the  landscape area  to allow  free, unrestricted 
growth and development of the landscaping and street trees. 

 
RESPONSE: Landscaping within the right‐of‐way consists primarily of street trees. Additional 
landscaping within the right‐of‐way may be proposed as part of individual lot development; however, 
it shall not inhibit storm drainage facilities. 
 
E. All  planting  shall  be  maintained  in  good  growing  condition.  Such  maintenance  shall 

include, where appropriate, pruning, mowing, weeding, cleaning, fertilizing, and regular 
watering. Whenever necessary, planting shall be replaced with other plant materials  to 
ensure continued compliance with applicable landscaping requirements. 

 
RESPONSE: The applicant understands these requirements and shall comply. 

 
3.2.300  Screening 
 
Screening refers to a wall, fence, hedge, informal planting, or berm, provided for the purpose of 
buffering a building or activity from neighboring areas or from the street. When required, screening 
may be provided by one or more of the following means: 
A. A solid masonry wall, board fence, or equivalent meeting the standards of the  applicable 

building code. 
 
B. An evergreen hedge. 
 
C. An earth berm may be used in combination with any of the above types of screening, but not 

more than two‐thirds (2/3) of the required height of such screening may be  provided by the 
berm. The slope of a berm may not exceed 3:1. The faces of a berm’s slope shall be planted 
with ground cover, shrubs, and trees. 

 
D. Prescribed screening need not be placed along a lot line so long as a building wall,  solid fence, 

or freestanding wall of the required height exists immediately abutting and on  the other side 
of the lot line. 

E. Screening  shall  comply  with  the  vision  clearance  standards  in  Chapter  2.15  Special 
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Provisions. 
 
F. In the areas within the Western Frontier Architectural Design Theme, wood, stone or iron or 

their visual equivalent shall be used consistent with Chapter 2.15 Special Provisions. 
 
G. Screening  walls  and  fences  shall  be  maintained  in  good  repair  including  painting,  if 

required, and shall be kept free of litter or advertising. 
 
H. Height and Location of Screening. Unless otherwise specified, screening required by this 

Section shall be a minimum six (6) feet in height. In the front yard or street‐side yards  in R  or  C 
Zoning  District  such  screening  shall  not  be  more  than  four  (4)  feet  in  height, unless 
otherwise specified. All screening shall follow the lot line of the lot to be screened, or the inside 
edge of the sidewalks, or shall be so arranged within the boundaries of  the lot as to 
substantially hide from adjoining properties the building, facility or  activity required to be 
screened. 

 
I. Heights of  plant  screens or hedges  specified herein  indicate  the height which may be 

expected within  three  (3)  years of planting. The height at  the  time of planting  shall be such 
that  in accordance with good landscape practice the fully required height may be achieved 
within a three (3) year period. 

 
J. The standards set forth herein for location and height of landscaping or screening may be 

modified as directed by  the Community Development Director whenever  it  appears that 
such  landscaping  or  screening would  constitute  a  danger  to  traffic  by  reasons  of 
impairment of vision at a street or driveway intersection. 

 
RESPONSE: Buffering for the multi‐family dwellings shall be addressed with a future site plan 
application. 
 

3.2.400   Nonconforming 
For sites  that do not conform to these requirements, an equal percentage of  the site must be made 
to comply with these standards as the percentage of building or parking lot expands,  e.g. if  the 
building  or  parking  lot  area  is  to  expand  by  twenty‐five  percent  (25%),  then  twenty‐five percent 
(25%) of the site must be brought up to the standards required by this ordinance. 
 
RESPONSE: The development conforms to the landscaping requirements; therefore, this section is not 
applicable. 

 
3.2.500  Existing Trees 
A. Applicability All  development  sites  containing  Significant  Trees,  shall  comply with  the 

standards  of  this  Section.  The  purpose  of  this  Section  is  to  preserve  significant  trees within 
the city limits. The preservation of mature, native vegetation within developments is a 
preferred alternative to removal of vegetation and re‐planting. Mature trees  reduce air and 
water pollution, provides summer shade and wind breaks, and require less  water than new 
landscaping plants having established root systems. 

 
B. Significant Trees ‐ Individual trees with a trunk diameter of eight (8) inches or greater as 
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measured 4.5  feet above the ground (DBH), shall be  identified as significant. Other trees 
may  be  deemed  significant,  when  nominated  by  the  property  owner  and designated by the 
City Council as “Heritage Trees” (i.e., by virtue of site, rarity, historical significance, etc.). 

 
RESPONSE: The applicant understands that trees with a trunk DBH of eight (8) inches or greater are 
defined as significant and are identified on the submitted Master Plan.  
 
C. Mapping Required Existing significant trees shall be identified on all site plans, partitions and 

subdivisions and shall be retained whenever possible. Trees to be retained must be  identified 
prior to the commencement of any construction activity and shall be protected during 
construction pursuant to D below. 

 
RESPONSE: A tree inventory and specifications for tree fencing to ensure tree protection for final 
development shall be included with final engineering plans.  The applicant, with encouragement from 
the City, has proposed a buffer along the McKenzie Highway that will preserve many existing trees.   
Remaining trees within rights‐of‐way and building footprints will need to be removed since this 
heavily forested property was designated as MFR by the City.  The greater density required by the 
MFR zone requires more tree removal. 
 
D. Protection Standards All of the following protection standards shall apply to significant 

vegetation areas: 
 

1. Significant  trees  shall  be  retained  whenever  practical.  Preservation  may  become 
impractical when it would prevent reasonable development of public streets,  utilities, or 
land uses permitted by the applicable land use district. 

 
RESPONSE: The attached masterplan identifies significant trees proposed for preservation, however, 
due to the preliminary nature of this master plan, further tree removal may be necessary and will be 
identified during final engineering and at the time of site and design review for each lot within the 
subject property. 

 
2. Significant trees removed shall be replaced at a 3:1 ratio of trees removed to trees 

planted. Replacement trees of an appropriate species shall have a minimum two  (2) inch 
caliper size and shall be planted in a suitable location as substitutes for  removed trees, at 
the sole expense of the applicant. Ponderosa pines may  be planted as replacement trees 
where appropriate. 

 
RESPONSE: Replacement trees shall be proposed to mitigate significant tree removal and is included 
on the enclosed landscape plan.  Due to the number of significant trees to be removed, some tree 
removal may be mitigated by payment into the City Tree Fund.  
 

a. The Community Development Director or designee shall review tree relocation  or 
replacement plans in order to provide optimum enhancement, preservation and 
protection of wooded areas. To the extent feasible and desirable, trees shall be 
relocated or replaced onsite and within the same general area as trees removed. 

 
b. When it is not feasible or desirable to relocate or replace trees on‐site,  relocation or 

replacement may  be made  at  another  location  approved  by  the  Community 
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Development Director or designee. 
 

c. Where it is not feasible to relocate or replace trees on site or at another approved 
location in the City, the applicant shall pay into the City Tree Fund, which fund  is 
hereby created, an amount,  to be set by the City Council and  incorporated  into the 
City of Sisters Master Fee Schedule, for each of the replacement trees that would 
otherwise be  required by  this  section.  This  amount  shall  reflect both  the cost of 
purchasing and  the  cost of  installing a  replacement  tree.  The City  shall use the City 
Tree Fund for the purpose of producing, maintaining and preserving wooded areas and 
heritage trees, and for planting trees within the City.  In addition, and as funds allow, 
the City Tree Fund may provide educational materials to assist with tree planting, 
mitigation, and relocation. 

 
RESPONSE: The applicant understands these requirements and shall comply. 

 
3. Significant trees that are identified to be retained prior to any construction activity,  as 

required by C, above, shall be removed only with the prior approval of the Community 
Development Director or designee. 
 

RESPONSE: The applicant understands these requirements and shall comply. 
 

4. Significant  trees  that  are  identified  to  be  retained  shall  be  protected  before  and 
during all construction and site preparation activity. Protection measures  shall include, 
but  not  be  limited  to,  installation  of  a  high visibility  tree  protection  fence [minimum 
three  (3)  foot  high  fence with metal  stakes/posts  at  eight  (8)  to  ten  (10) foot intervals] 
around the dripline(s) of a tree or trees to be preserved. 
 

RESPONSE: A tree protection plan shall be included with final engineering drawings and shall be 
reviewed by the City prior to approval. 
 

5. Grading,  operation  of  vehicles  and  heavy  equipment,  and  storage  of  construction 
materials are prohibited within the dripline of significant trees to be preserved, except as 
approved by the City for installation of utilities or streets. Such approval shall only be 
granted  after  finding  that  there  is  no  other  reasonable  alternative  to  avoid  the 
protected area. 
 

RESPONSE: A tree protection plan shall be included with final engineering drawings and shall be 
reviewed by the City prior to approval. 
 

6. When  proposed  developments  encroach  into  the  dripline  area  of  significant  trees, 
special construction techniques  to allow the roots to breathe and obtain water may be 
required by the Director with respect to any application for a building, grading or 
development permit. 

 
RESPONSE: A tree protection plan shall be included with final engineering drawings and shall be 
reviewed by the City prior to approval. 
 

7. The City also may require an inventory, survey, or assessment prepared by a qualified 
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professional when necessary to determine vegetation boundaries,  building setbacks, and 
other protection or mitigation requirements. 

 
RESPONSE: This section is advisory 
 

8. Conservation Easements and Dedications. When necessary to implement  the 
Comprehensive  Plan,  the  City  may  require  dedication  of  land  or  recordation  of  a 
conservation easement to protect sensitive lands, including groves of significant trees and 
natural rock outcroppings. 

 
RESPONSE: No conservation easement or dedications are proposed or required; therefore, this section 
is not applicable.  
 
E. Exemptions. The protection standards in “D” shall not apply in the following situations: 

 
1. Dead, Diseased, and/or Hazardous Vegetation.  Vegetation that is dead or diseased,  or poses a 

hazard to personal safety, property or the health of other trees, may  be removed.  Prior  to 
tree  removal,  the  applicant  shall  provide  a  report  from  a  certified arborist or other 
qualified professional to determine whether the subject tree is diseased or poses a hazard, and 
any possible treatment to avoid removal, except as provided  by subsection 2, below. 

 
2. Emergencies.  Significant  vegetation  may  be  removed  in  the  event  of  an  emergency 

without land use approval pursuant to Chapter 4, when the vegetation poses  an immediate 
threat to life or safety, as determined by the Community  Development Director or designee. 
The Community Development Director  shall  prepare  a notice or letter  of  decision  within  7 
days  of  the  tree(s)  being  removed.  The  decision  letter  or notice shall explain the nature of 
the emergency and be on file and available for public review at City Hall. 

 
RESPONSE: The applicant is aware of these exemptions. 

 
3.2.600   Street Trees 
 

Street  trees  shall  be  planted  for  all  developments  that  are  subject  to  Land  Division  or  Site Design 
Review. Planting on unimproved streets shall be deferred until the construction of  curbs and sidewalks.  
Street trees shall conform to the following standards and guidelines: 

 
A. Street Tree Standards. Trees shall be selected based on growth characteristics and site 

conditions, including available space, overhead clearance, soil conditions, exposure, and 
desired color and appearance. The following applies to street tree planting and selection: 

 
1. Street trees shall be planted between 5' and 15' of the curbs, wherever possible. 

 
2. Street trees shall be placed at an average of 35’ maximum distance apart from one 

another.  Reduced separation may be required for smaller species of trees.   Variety in tree 
placement using clusters of trees and uneven spacing is encouraged. 
 

3. An  approved  tree  grate  or  other  surface  treatment  acceptable  to  the  Community 
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Development Director or designee shall be used for street trees planted in paved  or 
concrete areas. 
 

4. Except for immature trees of insufficient height to prune and retain a crown that is  at least 
2/3  the height of  the  tree,  street  trees  that overhang  city property  and public rights‐of‐
way shall be pruned to maintain at a minimum a clearance height of 8’  over sidewalks and 
a clearance height of 14’ over streets. 
 

5. Existing  trees may be used  to meet minimum street  tree  requirements  if  they are not 
killed or damaged during or as a  result of development.  Sidewalks of variable width and 
elevation may be used to save existing street trees. 
 

6. Existing street trees removed as the result of development shall be replaced by the 
developer  with  trees  of  a  species  appropriate  to  the  site,  as  determined  by  the 
Community Development Director or designee. 
 

7. Low‐growing trees shall be required for spaces under utility wires. 
 

8. Narrow or “columnar”  trees may be used where awnings or other building  features limit 
growth, or where greater visibility is desired between buildings and the street. 
 

9. Trees that are extremely susceptible to insect damage shall be avoided. 
 

10. Trees that produce excessive seeds or fruit are prohibited as street trees. 
 

11. Street trees shall be those species suitable for the location in which they are placed. 
Recommended tree species include the following tree types, and within these, 
consideration should be given to those that are most drought‐resistant. Drought resistant 
trees are marked with an asterisk (*): 

 
Small trees (under 25 feet at maturity) 

a. Canada Red Cherry (Prunus virginiana)* 
b. Flowering Crabapple (Malus spp.)* 
c. Hawthorn (Crataegus spp.)* 
d. Japanese Tree Lilac (Syringa reticulata) 
e. Serviceberry (Amelanchier spp.)  
Medium trees (30 to 45 feet at maturity) 
f. Flowering Plum (Prunus cerasifera) 
g. American Hornbeam (Carpinus caroliniana) 
h. Callery Pear (Pyrus calleryana) 
i. Hedge Maple (Acer campestre) 
j. Mountain Ash (Sorbus aucuparia)* 
Tall trees (over 50 feet at maturity) 
k. Birch (Betula spp.) 
l. Green Ash (Fraxinus pennsylvanica)* 
m. Honey Locust (Gleditsia triacanthos 'inermis')* 
n. Littleleaf Linden (Tilia cordata) 
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o. Norway Maple (Acer platanoides) 
p. Pin Oak (Quercus palustris)* 
q. Red Maple (Acer rubrum)* 
r. Red Oak (Quercus rubra)* 

 
RESPONSE: Street trees are proposed as part of the street improvements.  The landscaping plan 
provides specifications for planting location, species, and caliper. 

  
B. Prohibited  Street  Tree  Species. Use  of  the  following  tree  species  as  street  trees  is 

prohibited for one or more of the following reasons: 1) their roots cause injury to  sewers or 
pavements;  2)  they  are  particularly  subject  to  insects  or  diseases;  3)  they  cause safety 
and  visibility  problems  along  streets  and  at  intersections;  4)  they  create messy sidewalks 
and pavements. Prohibited species include the following: 

 
a. Walnut (Juglans spp.) 
b. Osage Orange (Maclura pomifera) 
c. Weeping varieties of mulberries, crabapples, cherries, etc. (Morus, Prunus, etc. 

(weeping)) 
d. Fruiting Mulberry (Morus alba) 
e. Poplar (Populus trichocarpa) 
f. Commercial Fruit Trees (Prunus, Pyrus, etc. (fruiting)) 
g. Weeping Willow (Salix babylonica) 
h. American Elm (Ulmus americana) 
i. Siberian Elm (Ulmus pumila) 

 
RESPONSE: No prohibited street tree species are proposed. 
 
C. Caliper Size. Planted trees shall have a minimum caliper size of one and one‐half (1 ½) inches 

and  shall  conform  to  the  standards described by  the ANSI  A300  standards  for nursery 
stock, latest edition. 

   
RESPONSE: The landscaping plan provides specifications for street tree plantings. 

 
D. Location. Street trees shall be planted within existing and proposed planting strips  and in 

sidewalk tree wells on streets without planting strips. 
 

RESPONSE: Proposed street trees are specified between the edge of pavement and sidewalk within 
the planter strip/drainage swale. 

 
E. Street Tree Maintenance 

 

1. Except  for  trees  located  in  medians  within  public  rights‐of‐way,  which  shall  be maintained 
by the City, it shall be the continuing duty and routine obligation of property owner(s) of 
land abutting public  rights‐of‐way  to perform activities  required  to maintain trees  located 
within  the  abutting  right‐of‐way  in  good  health  and  vigor.  Activities may include watering, 
pruning, protection against damage, and replacement if necessary. 

2. Street tree removal and planting shall be the obligation of the adjacent property owner(s). 
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3. All  maintenance  activities  shall  be  conducted  in  accordance  with  the  City  of  Sisters 

Urban  Forestry  Ordinance  and  City  of  Sisters  Public  Works  Construction  Standards, latest 
edition. 

 
RESPONSE: This section is advisory 
 
 
F. Assurances. The developer shall install all required landscaping prior to the occupancy of  the 

development.  In  the event  that  installation needs  to be delayed,  the City  shall  require  the 
developer  to  provide  an  estimate  of  landscaping  improvement costs to the City. Upon 
acceptance of this amount, the City shall require a  performance bond in the amount of 120 
percent of the accepted estimate from the owner/developer.   

 
RESPONSE: The applicant understands these requirements in the event of development occupancy 
before completion of landscaping and shall comply with these requirements shall they be applicable. 

 
3.2.700  Urban Forestry 
 
A. Purpose. The purpose of the Urban Forestry section is to: 

1. Promote a diverse, healthy and sustainable urban forest; 
 

2. Enhance the livability of the City of Sisters and maintain the City’s unique character; 
 

3. Promote public health and safety; and 
 

4. Provide for the general welfare of Sisters’ citizens; by effectively  managing, maintaining, 
conserving and enhancing the City of Sisters’ existing and future trees located on city 
property or public  rights‐of‐way;  by providing ongoing education on proper tree 
planting, maintenance, removal and protection techniques and the benefits of trees and of 
Sisters’ urban forest. This ordinance further implements the policies and goals of the City 
of Sisters Comprehensive Plan. 
 

RESPONSE: This section is advisory. 
 
B. Intent. It is the intent of the City by this section to promote: 

1. The effective management of the urban forest resource; 
 

2. The planting, maintenance, restoration and survival of desirable trees within the City; 
 

3. The  protection  of  community  residents  from  personal  injury  and  property  damage; 
and, 

 
4. The protection of the City from property damage caused or threatened by  the improper 

planting, maintenance, or removal of trees located in and upon public areas and rights‐of‐
way within the City. 
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RESPONSE: This section is advisory. 

 
C. Applicability and Jurisdiction 

1. The provisions of  this ordinance  shall  apply  to  trees  located now and hereafter on city 
property and public rights‐of‐way. 

 
2. The City of Sisters shall have  jurisdiction of all  trees  located now and hereafter on city 

property  and  public  rights‐of‐way  and  shall  have  the  authority  to  regulate  the 
protection, planting, maintaining, removing and replacing of such trees. 

 
a. The Community Development Director or designee is authorized to: 

1. Supervise  the  urban  forestry  program  and  implement  the  provisions  of  this 
ordinance. 

 
2. With assistance from the City Urban Forestry Board, develop an Urban Forest 

Management Plan within three (3) years of the adoption of this ordinance and, 
thereafter, periodically update the Plan. 

 
3. Implement the approved Urban Forest Management Plan. 

 
4. Develop and update code provisions establishing standards for  planting, 

protection, maintenance and removal of public and private trees. 
 

5. Review development applications to insure compliance with Sisters’  City Code 
provisions concerning street trees and other trees located on  city property or 
public rights‐of‐way. 

 
6. Implement  and  enforce  code  provisions  concerning  both  public  and  private 

trees. 
 

7. Be the city staff liaison to the City Urban Forestry Board. 
 
RESPONSE: This section is advisory. 

 
D. Urban Forestry Board 

The Urban Forestry Board shall function as an advisory body to the City with respect  to this 
ordinance and urban forestry matters generally. 

 
E. Removal, Major  Pruning,  Planting,  or  Attachment  of  Seasonal  Holiday  Lights  to Public 

Trees 

 
1. Requires  City  Authorization. Written  authorization  by  the  Community  Development 

Director or designee is required for the removal, major pruning, or planting of  public trees 
or the attachment of seasonal holiday lights to public trees. 

 
a. Request  for written authorization  shall  be made at  least 3 working days before the 

intended activity. 
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b. The Community Development Director or designee shall base their written 

authorization on the standards, goals, and objectives set forth in this section and the 
Urban Forestry Standards and Specifications. 

 
c. Work  done  under  such written  authorization  shall  be  performed  in  accordance 

with the provisions of this section and the Urban Forestry Standards and Specification, 
unless otherwise authorized by the Community Development Director or designee. 

 
d. No  such  written  authorization  shall  be  valid  for  a  period  greater  than  90  days 

after the date of issuance. 
 

e. The written authorization to remove  trees may  include a provision requiring  the 
replacement of the tree(s) removed with tree(s) appropriate to the site conditions, as 
determined by the Community Development Director or designee. 

 
f. If  the  Community  Development  Director  or  designee  determines  that  a  tree  is 

hazardous,  he/she may  authorize  immediate  emergency  removal  or  pruning  of such 
tree. Work shall be done in accordance with the urban Forestry Standards and 
Specifications, unless otherwise authorized by the Community Development Director 
or designee. 

 
RESPONSE: This section is advisory. 

 
2. Work Standards and Specifications. 

 
a. Activities on and near trees located on city property and public rights‐of‐way shall be 

performed in accordance with the provisions of this ordinance and the  Urban Forestry 
Standards and Specifications. 

 
b. The Community Development Director or designee shall develop  specifications and 

standards  for  activities  affecting  trees  located  on  city  property  and  public rights‐
of‐way, called Urban Forestry Standards and Specifications,  including planting, 
maintenance, protection and removal of trees within the City of Sisters Public Works 
Construction Standards. 

 
i. The Urban Forestry Standards and Specifications shall include a Tree Selection 

Guide; a list of tree species, varieties and cultivars thereof, approved for planting 
as well as those prohibited from planting on  city property and public rights‐of‐way. 
Tree species, varieties and  cultivars thereof,  not  included  in  the  Tree  Selection 
Guide  as  approved  for  planting may be considered and approved by the 
Community Development Director or designee for planting. Approval shall be 
based upon the suitability  and appropriateness, including drought‐tolerance, of 
the tree species, variety  or cultivar for the planting site. 
 

ii. The Community Development Director or designee shall maintain and  update as 
necessary these standards and specifications. The initial standards  and 
specifications and subsequent updates are subject to the approval of the  City 
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Council. 
 

c. The City recognizes the American National Standards Institute A‐300  Standards for 
Tree Care Operations, most  recent version, as  the appropriate  standard  for tree 
care.  ANSI A300  Standards  shall  apply  to  any  person or  entity  repairing, 
maintaining, or preserving trees on city property or on public rights‐of‐way.  The City 
shall  incorporate  by  reference  the most  recent  version  of  the  ANSI  A300 within 
the Urban  Forestry  Standards  and  Specifications  and maintain  the most recent 
version of the ANSI A300 for public review. 

d. Trees located on city property and public rights‐of‐way with trunk,  branches and/or 
roots  located 15 feet or  less from any excavation, grading, demolition or 
construction site, include the erection, repair, alteration, or removal of any buildings, 
structures, street, utilities or landscaping, shall require protection from harm and 
injury, as determined by the Community Development Director  or designee. 
Protection measures shall be conducted in accordance with the Urban Forestry 
Standards and Specifications. 

 
RESPONSE: This section is advisory. 

 
3. Activities Prohibited. Unless specifically authorized in writing by the Community 

Development Director or designee: 
 

a. No  person  shall  top  a  tree  located  on  city  property  or  on  public  rights‐of‐way. 
Authorization by the Community Development Director or designee to top a  tree shall 
be based upon their determination that topping  is necessary to alleviate a 
dangerous condition, including electric service interruptions, which pose an imminent 
threat to the public or property. 

 
b. No person shall attach or keep attached to any trees located on city property or on 

public rights‐of‐way any ropes, wires, nails, chains, or other  device whatsoever, except 
that which is within the Urban Forestry Standards  and Specifications as approved for 
tree support or protection. 

 
i.  Seasonal  holiday  lights  attached  in  accordance with  the Urban  Forestry 

Standards and Specifications is permissible for a period not to exceed 90 days, 
unless otherwise approved by the Community Development Director or 
designee. 

c. No person shall damage any public tree; allow any gaseous liquid or solid substance 
which  is harmful to trees to come in contact with them; cut or carve, attach 
advertising  posters  or  other  contrivance;  or  set  fire  or  permit  any  fire  to burn when 
such fire or the heat thereof will injure any portion of any public tree. 

 
d. No person shall major prune, plant, remove or attach seasonal holiday lights to a public 

tree without authorization from the Community Development Director or designee. 
 

 RESPONSE: This section is advisory. 
 

4. Requirements of City Personnel. 
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a. City personnel on official business shall notify the Community  Development Director 

or designee of all activities affecting public trees. 
 

b. City  personnel  on  official  business  are  exempt  from  the  written  authorization 
requirement of this section. 

 
c. City personnel on official business shall conduct all activities in accordance  with the 

provisions of this section and the Urban Forestry Standards  and Specifications. 
 
RESPONSE: This section is advisory. 

 
5. Requirements of Public Utility Companies. 

 
a. Public utility companies and their affiliates shall notify the  Community Development 

Director or designee of all activities affecting public trees within  city limits. 
 

b. Public utility companies holding a current franchise agreement with the City are 
exempt from the written authorization requirement of this section. 

 
c. All activities shall be conducted in accordance with the provisions of the current 

franchise agreement. 
 
RESPONSE: This section is advisory. 

 
F. Penalties.  If,  as  the  result  of  the  violation  of  the  provisions  of  this  ordinance,  the  injury, 

mutilation, or death of a tree located on city property or the public right‐of‐way is  caused, the 
cost of repair or replacement of such tree, of similar size, shall be borne by the party in violation. 
The replacement value of trees shall be determined by the city  in accordance with the  latest 
edition of Guide for Plant Appraisal, authored by the  Council of Tree and Landscape Appraisers. 

 
RESPONSE: This section is advisory. 
 
G. Appeals. Any action related to this code section by the Community  Development Director  or 

designee may be  appealed  to  and  heard by  the City Urban  Forestry  Board. To  be  effective, 
an  appeal  shall  be  filed  within  fourteen  (14)  working  days  after  the decision  of  the 
Community  Development  Director  or  designee.  The  appeal  shall  be  in writing and shall be 
filed with  the City Recorder  for placement on  the City Urban  Forestry Board’s  agenda.  The 
appeal  shall  clearly  specify  the  reasons  for  which  a  hearing  is requested. After a hearing, 
the City Urban Forestry Board shall render its decision, which shall be final unless appealed to 
the Planning Commission. To be effective, an appeal  to the Planning Commission must be  in 
writing, state the reasons for the appeal, and  must be  filed  with  the  City  Recorder  within 
fourteen  (14)  working  days  after  notice  of  the decision of the City Urban Forestry Board is 
mailed to the applicant. After a hearing,  the Planning  Commission  shall  render  its  decision, 
which shall be  final unless appealed to the City Council. To be effective, an appeal to the City 
Council  must  be  in  writing,  state the reasons for the appeal, and must be filed with the City 
Recorder within  fourteen  (14) working  days  after  notice  of  the  decision  of  the  Planning 
Commission  is mailed  to  the applicant. The decision of the City Council shall be final. 



 
 

P a g e  38 | 93 

 
RESPONSE: This section is advisory. 
 

Chapter 3.3 – Vehicle and Bicycle Parking 
3.3.100 Purpose 
The purpose of this section is to ensure adequate off street parking is provided by each land use in a 
manner that avoids street congestion, minimizes impacts on neighboring properties, increases vehicular 
and pedestrian safety, and promotes good aesthetic design to create and preserve an attractive 
community character. 

3.3.200 Applicability 
A.    New Structures. When a structure is constructed, on‐site vehicle and bicycle parking and loading 
spaces shall be provided in accordance with this chapter. 

B.    Alteration of Existing Structures and Use. When an existing use or structure is enlarged or expanded, 
additional parking to meet the requirements of this Chapter shall be provided for the enlarged or 
expanded portion only, while maintaining previously existing parking for that use. 

C.    Change in Use. No additional parking shall be required when an existing structure is changed from 
one use type to another and the vehicle and bicycle parking requirements for each use type are the 
same. When the change in use requires additional vehicle and/or bicycle spaces, additional parking and 
bicycle space shall be provided to compensate for the increased intensity of use. 

D.    Exception to Parking Space Requirement in the Downtown Commercial District. Properties that 
develop or that change uses in a manner that requires additional parking spaces to be provided may be 
excepted from adding additional vehicle parking spaces by the Community Development Director or 
designee if the public right of way adjacent to the subject site is already developed with curbs, sidewalks 
and parking. 

3.3.300 General Provisions 
A.    The number of required off‐street vehicle parking spaces shall be determined in accordance with 
the following standards. Off‐street parking spaces may include spaces in garages, carports, parking lots, 
and/or driveways if vehicles are not parked in a vehicle travel lane (including emergency or fire access 
lanes), public right‐of‐way, pathway or landscape area. 

B.    Downtown Parking District 

1.    Within the downtown commercial parking district the parking required for a specific use or 
site may be provided on‐street when located 100% adjacent to the development. 

APPLICANT RESPONSE: The subject property is not within the Downtown Commercial District; 
therefore, this section is not applicable. 

2.    Within the parking district, the amount of off‐street parking required shall be reduced by one 
off‐street parking space for every on‐street parking space adjacent to the development up to 
100% of the required parking. On‐street parking shall follow the established configuration of the 
City of Sisters existing on‐street parking or be configured as required by the Public Works Director 
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in accordance with the latest Transportation System Plan and Public Works Construction 
Standards. Acceptable on‐street parking spaces shall include the following: 

a.    Parking space dimensions consistent with 3.3.400.L. 

b.    Curb space shall be 100% connected to the lot which contains the use; 

c.    Parking spaces shall not obstruct a required clear vision area, nor any other parking that 
violates any law or street standard; 

d.    On‐street parking spaces credited for a specific use may not be used exclusively by that 
use, but shall be available for general public use at all times. No signs or actions limiting 
general public use of on‐street spaces are permitted. 

APPLICANT RESPONSE: The subject property is not within the Parking District; therefore, this section is 
not applicable. 

C.    Fee‐In‐Lieu of Parking. A Parking Development Fee, as established by the City Council, may be paid 
per parking space in‐lieu of providing the required off‐street parking spaces for a project in the 
downtown parking district. All in‐lieu parking fees shall be paid prior to the issuance of a building permit. 

APPLICANT RESPONSE: The subject property is not within the Parking District; therefore, this section is 
not applicable. 

D.    Floor Area. For the purpose of this chapter, “floor area” in the case of office, merchandising, 
restaurant or service types of uses means the gross floor area used or intended to be used by tenants, or 
for service to the public as customers, patrons, clients, or patients including areas occupied by fixtures 
and equipment used for display or sales of merchandise. It does not include areas used principally for 
non‐public purposes, such as storage or restaurant kitchen facilities. 

APPLICANT RESPONSE: The subject property is residential; therefore, this section is not applicable. 

E.    Maximum Parking. The number of parking spaces provided by any particular use in ground‐level 
surface parking lots shall not exceed the following; 

1.    1 to 10 required parking spaces shall not exceed 20% or a maximum of 3 parking spaces 

2.    11 to 100 required parking spaces shall not exceed 20% maximum 

3.    More than 100 required parking spaces shall not exceed 10% maximum 

Spaces provided on‐street, or within the building footprint of structures, such as in rooftop parking, or 
under‐structure parking, or in multi‐level parking above or below surface lots, may not apply towards 
the maximum number of allowable spaces. Parking spaces provided through “shared parking” also do 
not apply toward the maximum number. 

APPLICANT RESPONSE:  Proposed parking spaces are not proposed to exceed the maximum specified 
under this section. 
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F.    More Than One Use On a Site. If more than one type of land use occupies a single structure or parcel 
of land, the total requirements for off‐street automobile parking shall be the sum of the requirements 
for all uses, unless it can be shown that the peak parking demands are actually less (i.e., the uses 
operate on different days or at different times of the day). In that case, the total requirements shall be 
reduced accordingly. 

APPLICANT RESPONSE: All uses for this development are residential; therefore, this section is not 
applicable. 

G.    Electric vehicle charging station spaces shall be allowed to be used in the computation of required 
off‐street parking spaces provided, that the electric vehicle charging station(s) is accessory to the 
primary use of the property. 

APPLICANT RESPONSE: This section is advisory. 

H.    Unspecified Uses. Where a use is not specifically listed in this table, parking requirements shall be 
determined by finding that a use is similar to those listed in terms of parking needs. Similar uses shall be 
determined by the Community Development Director or designee. 

APPLICANT RESPONSE: All proposed uses are specified on the table on the next page. 

Table 3.3.300.A – Minimum Required Parking by Use  

Use Categories 

Minimum Parking per Land Use 
(Fractions rounded down to the closest whole 
number) 
(See 3.3.300 D Floor Area) 

Residential Categories 

Accessory dwelling  1 space per accessory dwelling unit 

Residential units in Commercial Districts, Duplex, 
and Triplex 

1.0 spaces per studio 
1.0 spaces per 1‐bedroom unit 
1.5 spaces per 2‐bedroom unit 
2.0 spaces per 3‐bedroom unit 

Multi‐family (4 or more units)  1.0 space per studio 
1.0 space per 1‐bedroom unit 
1.5 spaces per 2‐bedroom unit 
2.0 spaces per 3‐bedroom unit 

Manufactured Dwelling Park  2 spaces per manufactured home 

Residential home/Residential facility, and other 
types of group homes 

1 space per three persons for which sleeping facilities 
are provided, based on the maximum number of 
people to be accommodated 

Single‐family detached dwelling, manufactured 
dwelling, zero lot line dwelling and town home 

2 spaces per dwelling unit 

Commercial Categories 
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Table 3.3.300.A – Minimum Required Parking by Use  

Use Categories 

Minimum Parking per Land Use 
(Fractions rounded down to the closest whole 
number) 
(See 3.3.300 D Floor Area) 

Ambulance dispatch  1 space per 300 square feet of office floor area plus 
one space per 1,000 square feet garage/warehouse 
floor area 

Ambulance service  3 spaces per emergency vehicle 

Art gallery and studio  1 space per 500 square feet of floor area. 

Bed and breakfast inn  1 space per rentable bedroom plus 1 space for 
owner/manager plus one space for an employee. 

Bowling alleys  1 space per bowling lane plus 1 space for every 3 
employees. 

Building and landscape materials and 
construction and heavy equipment sales and 
rental 

1 space per 400 square feet of office floor area plus 1 
space per 500 square feet of indoor sales floor area 
plus 1 space per 2,000 square feet of warehouse or 
outdoor sales area. 

Car Wash  2 spaces 

Convenience store  2 spaces for employee parking, plus 1 space per 500 
square feet of floor area 

Drive‐through facilities  No parking requirement if drive‐through is in 
conjunction with a business. If not in conjunction with 
a business, then one space per employee is required. 

Eating and drinking establishments  1 spaces per 200 square feet of floor area 

Educational services, not a school (e.g., tutoring 
or similar services) 

1 space per 500 square feet of floor area 

Entertainment uses (e.g., theaters, clubs, 
amusement uses, etc.) 

1 space per 4 fixed seats and 1 space per 350 square 
feet of floor area where there are no fixed seats. 

Equipment rental  1 space per 400 square feet of office floor area plus 1 
space per 500 square feet indoor display/storage floor 
area plus 1 space per 1,000 square feet of outdoor 
display/storage area 

Furniture, furnishings and large appliance stores 
and services 

1 space per 500 square feet of floor area. 

Grocery stores  1 space per 350 square feet of floor area 

Health Clubs, Gyms and spas  1 space per 350 square feet of floor area 

Kennels  2 spaces 
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Table 3.3.300.A – Minimum Required Parking by Use  

Use Categories 

Minimum Parking per Land Use 
(Fractions rounded down to the closest whole 
number) 
(See 3.3.300 D Floor Area) 

Laundry Services including dry cleaners, laundry 
mats and wholesale laundry 

1 space per 500 square feet of floor area 

Lodging (hotels, motels, inns).  1 space per rentable room plus 1 space for the 
manager. 

Neighborhood market  1 space per 500 square feet of floor area 

Offices (medical, dental, professional)  1 space per 400 square feet of floor area 

Professional and personal services (barber 
shops/salons, banks and financial institutions, 
etc.) 

1 space per 400 square feet of floor area 

Recreation (indoor commercial)  1 space per 300 square feet of floor area 

Recreation (outdoor commercial)  1 space per 2,000 square feet of floor area 

Retail Sales Establishment  1 space per 400 square feet of floor area 

Service stations  1 space for attendant booth plus two spaces per 
service bay plus one space per four fuel pumps 

Small item repair services (e.g., jewelry, small 
appliances, shoes, etc.) 

1 space per 400 square feet of floor area 

Vehicle sales and rental  1 space per 400 square feet of office floor area, plus 1 
space per 500 square feet of parts, indoor sales or 
services floor area, plus 1 space per 5,000 square feet 
of outdoor sales area 

Vehicle servicing or vehicle repair  1 space per 500 square feet of floor area 

Veterinary clinics  1 space per 400 square feet of floor area 

Public and Institutional 

Community centers, assembly, concert halls, 
churches and places of worship, clubs, lodges and 
similar uses 

1 space per four fixed seats and 1 space per 350 
square feet of public assembly floor area where there 
are no fixed seats. 

Daycare facility, adult or child daycare; does not 
include family daycare (16 or fewer children) 
under ORS 657A.250 

1 drop‐off space for every 10 children plus 1 space for 
each employee 

Library, reading room and museum  1 space per 500 square feet of floor area. 

Parks  None required except as required for ADA compliance

Recreational facilities (indoor)  1 space per 300 square feet of floor area 
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Table 3.3.300.A – Minimum Required Parking by Use  

Use Categories 

Minimum Parking per Land Use 
(Fractions rounded down to the closest whole 
number) 
(See 3.3.300 D Floor Area) 

Schools  Kindergarten and preschool: two spaces per teacher 
  
Grade, elementary, middle, junior high schools: 2 
spaces per classroom plus 1 space per 400 square feet 
of office, assembly or common floor area 
  
High schools, colleges, universities and trade schools: 
6 spaces per classroom plus 1 space per 400 square 
feet of office, assembly or common floor area 
  
Colleges and universities: 1 space per 4 students and 1 
space per 2 employees. 

Industrial Categories 

Biotechnology  1 space per 400 square feet of floor area. 

Broadcast and production studios/facilities  1 space per 400 square feet of floor area 

Food and beverage packaging  1 space per 500 square feet of floor area: a minimum 
of 2 spaces 

Fuel distribution and storage  1 space per 1,000 square feet of floor area: a 
minimum of 2 spaces. 

Heavy manufacturing, assembly, and processing 
of raw materials and recycling 
  
Light manufacturing, compounding, assembly, 
packaging, fabrication and repair (e.g., appliances, 
electronic, equipment, printing, furniture, signs 
and similar goods) with incidental sales associated 
with a permitted use. 

1 space per 400 square feet accessory office floor area 
plus 1 space per 500 square feet of manufacturing 
floor area, plus 1 space per 1,500 square feet of 
outdoor manufacturing floor area. 

Medical and dental laboratories (Medical, 
analytical, research, testing) 

1 space per 400 square feet of floor area 

Research and development facilities  1 space per 400 square feet of office floor area or 
laboratory floor area, plus 1 space per 500 square feet 
of indoor assembly or fabrication floor area, plus 1 
space per 1,500 square feet of outdoor work area or 
indoor warehouse floor area. 

Self‐service storage, mini‐storage warehouse and 
vehicle, RV, equipment and boat storage service 

2 spaces 
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Table 3.3.300.A – Minimum Required Parking by Use  

Use Categories 

Minimum Parking per Land Use 
(Fractions rounded down to the closest whole 
number) 
(See 3.3.300 D Floor Area) 

Storage yard  1 space per 2,000 square feet 

Transportation yards  1 space per 1,000 square feet of garage/warehouse 
floor area 

Warehousing  1 space per 1,000 square feet of floor area 

 

3.3.400 Standards for Off‐Street Parking 
A.    Tandem Parking. Only in the case of single‐family, townhomes and duplex structures tandem 
parking may be permitted and shall not overhang into the right‐of‐way. 

APPLICANT RESPONSE: The applicant understands the instances where tandem parking is permissible. 

B.    Pavement. The parking area, aisles, and access drives shall be paved with asphalt, concrete or 
comparable surfacing so as to provide a durable, dustless surface and shall be so graded and drained as 
to dispose of surface water on‐site. Properties located in the Light Industrial (LI) District shall refer to 
Chapter 2.6. 

APPLICANT RESPONSE: All proposed parking areas shall be pavement or concrete. 

C.    Backing or Maneuvering of Vehicles. Except for residential developments requiring less than four 
parking spaces, vehicular backing or maneuvering movements shall not occur across public sidewalks or 
within any public street other than an alley, except as approved by the Community Development 
Director. Evaluations of requests for exceptions shall consider constraints due to lot patterns and effects 
on the safety and capacity of the adjacent public street and on bicycle and pedestrian facilities. 

APPLICANT RESPONSE: All residential lots are alley‐loaded; therefore, no maneuvering is proposed 
within the public right‐of‐way. 

D.    Parking Maneuvering Areas and Driveways Adjacent to Buildings. Except for the Light Industrial 
District, where a parking or maneuvering area, or driveway, is adjacent to a building, the area shall be 
separated from the building by a raised pathway, plaza, or landscaped buffer no less than 6 feet in 
width. Raised curbs, bollards, wheel stops, or other design features shall be used to protect buildings 
from being damaged by vehicles. When parking areas are located adjacent to residential ground‐floor 
living space, a landscape buffer is required to fulfill this requirement. 

APPLICANT RESPONSE: The proposed application is for Master Plan, Partition, and Subdivision; 
therefore, this section is not applicable. 

E.    Maximum Parking Lot Size. Off‐street parking serving development shall be divided into multiple 
lots, as necessary, so that no single lot has more than one hundred twenty (120) parking spaces. Parking 
lots shall be separated with plazas, large landscape areas with pedestrian access ways (i.e., at least 20 
feet total width), streets, or driveways with street‐like features. Street‐like features, for the purpose of 
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this section, means a raised sidewalk of at least 6‐feet in width, 6‐inch curb, accessible curb ramps, 
street trees in planter strips or tree wells, and pedestrian‐oriented lighting. 

APPLICANT RESPONSE: The proposed development does not include parking lots greater than one 
hundred and twenty (120) parking spaces. 

F.    Lighting. A parking facility serving an establishment which remains open during hours of darkness 
shall be provided with adequate illumination. Any lights provided to illuminate a parking facility shall be 
arranged so as to reflect the light away from any adjacent properties, streets, or highways consistent 
with the Dark Skies standards in Special Provisions. 

APPLICANT RESPONSE: All proposed parking accompanies residential development; therefore, this 
section is not applicable. 

G.    Off‐site parking. Except for residential uses, the vehicle parking spaces required by this Chapter may 
be located on another parcel of land, provided the parcel is within 700 feet of the use it serves. The 
distance from the parking area to the use shall be measured from the nearest parking space to a 
building entrance, following a sidewalk or other pedestrian route. The right to use the off‐site parking 
must be evidenced by a deed, lease, easement, or similar recorded written instrument subject to the 
review and approval of the Community Development Director. 

APPLICANT RESPONSE: The proposed development will contain all parking spaces on‐site. 

H.    Shared parking. Required parking facilities for two or more uses, structures, or parcels of land may 
be satisfied by the same parking facilities used jointly, to the extent that the owners or operators show 
that the need for parking facilities does not materially overlap (e.g., uses primarily of a daytime versus 
nighttime nature), and provided that the right of joint use is evidenced by a deed, lease, contract, or 
similar recorded written instrument establishing the joint use subject to the review and approval of the 
Community Development Director. 

APPLICANT RESPONSE: The proposed development does not include multi‐use parking. 

I.    Parking Space Signage. Owners of off‐street parking facilities may post a sign indicating that all 
parking on the site is available only for residents, customers and/or employees, as applicable. Signs shall 
conform to the standards of Chapter 3.4. 

APPLICANT RESPONSE: This section is advisory. 

J.    Availability of Parking Spaces. Required vehicle and bicycle parking spaces shall be unobstructed, and 
available for parking of vehicles and bicycles of residents, customers, patrons, and employees only. 
Required spaces shall not be used for storage or sale of vehicles or materials, or for parking of vehicles 
or bicycles used in conducting the business or conducting the use, and shall not be used for sale, repair 
or servicing of any vehicle or bicycle. No repair work or servicing of vehicles shall be conducted on a 
public parking area, other than emergency service such as changing a tire or starting a motor. 

APPLICANT RESPONSE: The applicant understands these requirements and shall comply. 

K.    Maintenance. The provision and maintenance of off‐street parking and loading spaces are the 
continuing obligation of the property owner. 
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APPLICANT RESPONSE: The applicant understands these requirements and shall comply. 

L.    Parking Stall Standard Dimensions and Compact Car Parking. All off‐street parking stalls shall be 
improved to conform to City standards for surfacing, stormwater management and striping, and provide 
dimensions in accordance with the following figure. Accessible parking spaces shall be provided in 
conformance with Section 3.3.400.M. The number of designated Compact Car Parking spaces shall not 
exceed 30% of the required off street parking spaces. 

APPLICANT RESPONSE: Proposed parking spaces near the intersection of Local Street B and Felicity 
Lane are a minimum 9 feet wide and 19 feet long with 24’ of backing width, complying with the table 
below. 

Minimum Parking Space and Aisle Dimensions  

Angle (A)  Type  Width (B) 
Curb Length 
(C) 

1 Way Aisle 
Width (D) 

2 Way Aisle 
Width (D) 

Stall Depth 
(E) 

0° (Parallel)  Standard  8 ft  22 ft 6 in  12 ft  24 ft  8 ft 

   Compact  7 ft 6 in  19 ft 6 in  12 ft  24 ft  7 ft 6 in 

30°  Standard  9 ft  18 ft  12 ft  24 ft  17 ft 

   Compact  8 ft  15 ft  12 ft  24 ft  14 ft 

45°  Standard  9 ft  12 ft 6 in  12 ft  24 ft  19 ft 

   Compact  8 ft  10 ft 6 in  12 ft  24 ft  16 ft 

60°  Standard  9 ft  10 ft 6 in  18 ft  24 ft  18 ft 

   Compact  8 ft  8 ft 6 in  15 ft  24 ft  16 ft 6 in 

90°  Standard  9 ft  9 ft  24 ft  24 ft  19 ft 

   Compact  8 ft  8 ft  22 ft  24 ft  15 ft 
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Figure 3.3.400.A – Parking Dimensions  

M.    Accessible Parking Spaces. Where parking is provided accessory to an affected building, accessible 
parking shall be provided, constructed, striped, signed and maintained as required by the Americans 
with Disabilities Act and Oregon State Statutes. Accessible parking is included in the minimum number 
of required parking spaces (Note: State Law may change this Federal table.). The access aisle shall 
include “no parking.” 

APPLICANT RESPONSE: The applicant understands these requirements and shall comply as applicable. 
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Figure 3.3.400.C – Accessible Parking Requirements 
  

Total Parking In 
Lot 

Required Minimum 
Number of Accessible 

Spaces 

Required Minimum 
Number 

Number of Van 
Accessible Spaces 

Required Minimum Number of 
“Wheelchair User Only” Spaces 

1 to 25  1  1  ‐ 

26 to 50  2  1  ‐ 

51 to 75  3  1  ‐ 

76 to 100  4  1  ‐ 

101 to 150  5  ‐  1 

151 to 200  6  ‐  1 

201 to 300  7  ‐  1 

301 to 400  8  ‐  1 

401 to 500  9  ‐  2 

501 to 1,000  2% of total  ‐  1 in every 8 accessible spaces or 
portion thereof 

1,001 and over  20 plus 1 for each 100 
over 1,000 

‐  1 in every 8 accessible spaces or 
portion thereof 

N.    See Chapter 3.2 Landscaping and Screening for additional standards. 

3.3.500 Off‐Street Loading Facility Requirements 
A.    Any building intended to be used for retail, wholesale, warehouse, freight, hospital, industrial, 
manufacturing uses and similar uses shall be provided with off‐street loading berths according to this 
schedule: 

1.    One berth for each building containing 10,000 to 25,000 square feet of floor area. 

2.    Two berths for each building containing 25,000+ square feet of floor area. 

APPLICANT RESPONSE: The development does not include any of the uses listed above. 

B.    Any building intended to be used for a hotel, eating or drinking establishments, community center, 
convention hall, medical clinics and other similar use shall be provided with off‐street loading berths 
according to this schedule: 

1.    One berth for each building containing 20,000 to 50,000 square feet of floor area. 

2.    Two berths for each building containing 50,000+ square feet of floor area. 

APPLICANT RESPONSE: The development does not include any of the uses listed above. 

C.    Off‐street loading facilities shall conform to the following standards: 
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1.    Each loading berth shall be at least 35 feet by 10 feet and shall have a minimum height 
clearance of 14". 

2.    Such space may occupy all or any part of any required setback or court space, except front 
and exterior setbacks, and shall not be located closer than fifty (50) feet to any lot in any R 
District, unless enclosed on all sides by a masonry wall not less than eight (8) feet in height. In no 
case shall it be located in a required buffer area. 

3.    Sufficient room for turning and maneuvering vehicles shall be provided on the site. 

4.    The loading area, aisles, and access drives shall be paved so as to provide a durable, dustless 
surface and shall be so graded and drained so as to dispose of surface water without damage to 
private or public properties. Properties located in the Light Industrial (LI) District shall refer to 
Chapter 2.6. 

5.    No repair work or servicing of vehicles shall be conducted in a loading area. 

6.    Landscaping and screening are required in accordance with the standards of 
Chapter 3.2 Landscaping and Screening. Properties located in the Light Industrial (LI) District shall 
refer to Chapter 2.6. 

7.    No on‐site loading facilities shall be required where buildings abut an alley, provided that 
loading operations can be conducted from the alley in accordance with applicable access and 
parking ordinances, unless specified elsewhere. 

8.    Space allocated to required off‐street loading berths may be used to satisfy the requirements 
of off‐street parking spaces provided the timing of their use is such as to create no conflict, as 
determined by the Community Development Director or designee. 

APPLICANT RESPONSE: Off‐street loading facilities are not required for the development. 

3.3.600 Bicycle Parking Requirements 
All bicycle parking facilities required in conjunction with development shall conform to the standards in 
this Section. 

A.    Number of Bicycle Parking Spaces. The following additional standards apply to specific types of 
development: 

1.    Multi‐Family Residences. Every residential use of four (4) or more dwelling units shall provide 
at least one bicycle parking space for each dwelling unit. 

2.    Parking Lots. All public and commercial parking lots and parking structures shall provide a 
minimum of one bicycle parking space for every 10 motor vehicle parking spaces. 

3.    Schools. Elementary and middle schools, both private and public, shall provide one bicycle 
parking space for every 10 students and employees. High schools shall provide one bicycle parking 
space for every 5 students and employees. 
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4.    Colleges and trade schools shall provide one bicycle parking space for every 5 motor vehicle 
spaces plus one space for every dormitory unit. 

5.    All Other Uses. All uses which require off street parking, except as specifically noted, shall 
provide one bicycle parking space for every 10 required vehicle parking spaces. 

6.    Multiple Uses. For buildings with multiple uses (such as a commercial or mixed use center), 
bicycle parking standards shall be calculated by using the total number of motor vehicle parking 
spaces required for the entire development. A minimum of one bicycle parking space for every 10 
motor vehicle parking spaces is required. 

APPLICANT RESPONSE: The current application does not include uses that require bicycle parking; 
therefore, this section is not applicable. 

B.    Exemptions. This Section does not apply to single family, two‐family, and three‐family housing 
(attached, detached or manufactured housing), home occupations, or other developments with fewer 
than 10 vehicle parking spaces. 

APPLICANT RESPONSE: This section is advisory. 

C.    Hazards. Bicycle parking shall not impede or create a hazard to pedestrians. Parking areas shall be 
located so as not to conflict with vision clearance standards (Chapter 2.15 – Special Provisions). 

APPLICANT RESPONSE: No bicycle parking is proposed; therefore, this section is not applicable. 

D.    Location. Racks shall be conveniently located to the street and the building entrance (no farther 
away than the closest vehicle parking space), visible from sidewalks and entrances for security, as well‐
lit as parking spaces, and clearly marked. 

APPLICANT RESPONSE: No bicycle parking is proposed; therefore, this section is not applicable. 

E.    Dimensions 

1.    Bicycle parking spaces shall each be a minimum of six feet by two feet. 

2.    Overhead clearance in covered areas shall be at least seven feet. 

3.    A minimum five foot‐wide aisle shall be provided beside or between each row of bicycle 
parking. Bicycle parking shall not interfere with pedestrian passage, leaving a clear area of at least 
five feet between bicycles and other existing and potential obstructions, or impede with the clear 
vision standards in Chapter 2.15 Special Provisions. 

APPLICANT RESPONSE: No bicycle parking is proposed; therefore, this section is not applicable. 

F.    Enclosure and Racks 

1.    Bicycle parking facilities shall include lockable enclosures (lockers) in which the bicycle is 
stored, or stationary objects (racks) to which bicycles may be locked. 

2.    Lockers and racks shall be securely anchored to the pavement or a structure. 
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3.    All bike racks shall have following design features: 

a.    Inverted “U” style racks or similar design as illustrated below. 

b.    Each rack shall provide each bicycle parking space with at least two points of contact for 
a standard bicycle frame and shall be sized to accommodate a standard U‐lock. 

c.    The bike rack shall have rounded surfaces and corners; 

d.    The bike rack shall be coated in a material that will not damage the bicycle’s painted 
surfaces 

e.    Bike racks shall be securely mounted to a hard surface, such as asphalt or concrete.

 

APPLICANT RESPONSE: No bicycle parking is proposed; therefore, this section is not applicable. 

G.    Lighting. For security and convenience, lighting shall be provided in bicycle parking areas such that 
the facilities are thoroughly illuminated and visible from adjacent sidewalks and/or vehicle parking areas 
during all hours of use. Lighting shall be consistent with the Dark Skies standards in Chapter 2.15 Special 
Provisions. 

APPLICANT RESPONSE: No bicycle parking is proposed; therefore, this section is not applicable. 

Chapter 3.5 – Public Improvement Standards 
 
3.5.100  Purpose and Authority 
 

A.    Purpose. The purpose of this chapter is to provide requirements for design and construction of 

public and private infrastructure including: transportation facilities; sewer, water and other utilities; and 

drainage features and activities. One of the primary purposes of this chapter is to provide standards for 
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attractive and safe streets that can accommodate vehicle traffic from planned growth, and provide a 

range of transportation options, including options for driving, walking, bicycling, transit and other 

transportation modes. 

B.    Public Improvements Needed for Development. Development shall not occur unless the public 

improvements serving the development comply with the public facility requirements established or 

incorporated by this chapter, unless compliance is exempted by this code or unless the applicable 

standard is modified, waived, deferred, or a payment made in lieu. 

C.    Compliance with Standards. All public improvements constructed as part of a development or to 

comply with a condition of development approval shall comply with all applicable standards, including 

but not limited to any public works standards and specifications. 

D.    Conditions of Development Approval. The City may deny an application for development approval 

or a request for a building permit if required public improvements are not in place, waived, modified, 

deferred, or a payment made in lieu in accordance with this Chapter. [Ord. 505 § 2 (Exh. D), 2020]. 

APPLICANT RESPONSE: Public improvements have been proposed in accordance with the above 
criteria.  

3.5.150 Waiver, Modification, Deferral, and Payment in Lieu of Public 
Improvement Standards 

A.    Purpose. The City desires to establish uniform public improvement requirements, but recognizes 

there are circumstances where public improvement requirements cannot reasonably be met or it is not 

otherwise appropriate to require full public improvements to be installed prior to or concurrent with 

development. This section allows for flexibility under those circumstances. 

B.    Authority to Grant Waiver, Modification, Deferral, or Payment in Lieu. Waivers, modifications, 

deferrals, and/or payment in lieu of satisfying the standards of this chapter and/or the public works 

standards and specifications may be granted as part of a development approval or as a condition of 

issuing a building permit at the discretion of the City Engineer. The City Engineer has direction to 

establish the terms and conditions of any waiver, modification, deferral, and/or payment in lieu granted 

pursuant to this section including, without limitation, requiring alternative improvements, memorializing 

any deferral to be memorialized in a recorded instrument, requiring a signed agreement not to 

remonstrate against the formation of a local improvement district, and/or determining the amount of 

the payment in lieu. 
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C.    Other Requirements Not Waived. Any waivers, modification, deferral, or payment in lieu granted 

under this section does not exempt the developer from submitting plans which meet all other applicable 

criteria, standards, and specifications. 

D.    Application Requirements. The application for a waiver, modification, deferral, or payment in lieu 
shall be in writing submitted as part of a development application. The applicant will be responsible for 
all costs associated with reviewing and implementing any waiver, modification, deferral, or payment. 
The application shall specify which requirement(s) of this chapter and/or the public works standards and 
specifications are at issue. The application shall contain a statement explaining why the deviation from 
the required standards is necessary and why the waiver, modification, deferral, or payment in lieu 
sought will not harm and/or will be beneficial to the general public. [Ord. 505 § 2 (Exh. D), 2020].  

APPLICANT RESPONSE: An exception under Section B of this code is requested to allow for reduced 
right‐of‐way width and modified street section for Local Street A and Alley B. Local Street A is 
proposed as a 50’ ROW with 11’ travel lanes, 7’ parking lanes on both sides of the road, a standard 
curb, a 5’ sidewalk on both sides of the road, and a 1.5 foot buffer from the property line. Alley B is 
proposed to have a 16’ width.  The reduced widths are requested because the property is restricted in 
the north‐south dimension.  Allowing a 50’ right‐of‐way enables the development to increase the 
open space buffer along the McKenzie Highway by 10 feet.  The narrower right‐of‐way necessitates 
alley loaded housing, which is proposed adjacent to Local Street A.  A sixteen foot wide alley is 
proposed (Alley B) which allows an additional 4 feet of buffer width along the McKenzie Highway.  
Emergency access does not need to use Alley B since all proposed dwelling units can be accessed by 
Local Street A. 

Chapter 4.1 ‐ Types of Applications and Review  
 
4.1.100  Purpose 
 
The purpose of this chapter is to establish standard decision‐making procedures that will enable the City, 
the applicant, and the public to reasonably review applications and participate in the local decision‐
making process in a timely and effective way. 
 

4.1.200  Description of Permit/Decision‐Making Procedures 
 
All land use and development permit applications, except building permits, shall be decided by using the 
procedures contained in this Chapter. General provisions for all permits are contained in Section 4.1.700. 
Specific procedures for certain types of permits are contained in Section 4.1.200 through 4.1.600. The 
procedure “type” assigned to each permit governs the decision‐making process for that permit. There 
are four types of permit/decision‐making procedures: Type I, II, III, and IV. These procedures are 
described in subsections A‐D below. In addition, Table 4.1.200 lists all of the City’s land use and 
development applications and their required permit procedure(s). 
 
A. Type I Procedure (Ministerial). Type I decisions are made by the Community Development 

Director, or someone he or she officially designates, without public notice and without a public 
hearing. The Type 1 procedure is used when there are clear and objective approval criteria, 
and applies city standards and criteria that require no use of discretion. Appeals are possible 
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to Oregon Land Use Board of Appeals (LUBA); 
 
B. Type II Procedure (Administrative). Type II decisions are made by the Community 

Development Director or designee with public notice, and an opportunity for a public hearing 
if appealed. The appeal of a Type II decision is heard by the Planning Commission; 

 
C. Type III Procedure (Quasi‐Judicial). Type III decisions are made by the Planning Commission after 

a  public  hearing,  with  appeals  heard  by  the  City  Council. Type  III  decisions  generally  use 
discretionary approval criteria; 

 
D. Type IV Procedure (Legislative). Type IV procedures apply to legislative matters. Legislative 

matters involve the creation, revision, or large‐scale implementation of public policy (e.g., 
adoption of land use regulations, zone changes, and comprehensive plan amendments which 
apply to entire districts). Type IV matters are considered initially by the Planning Commission 
with final decisions made by the City Council and appeals possible to the Oregon Land Use 
Board of Appeals. 

 

Table 4.1.200 
Summary of Development Decisions/Permit by Type of Decision‐making Procedure 

Action  Decision Type Applicable Regulations 

Accessory Dwelling Unit  Type I Chapter 2.15
Annexation  Type /IV  Comprehensive Plan and city/county 

intergovernmental agreement(s), as applicable.

Appeals  Type II/ III/IV  Chapter 4.1 – Must be filed no later than 5 
p.m. on the fourteenth calendar day following 
mailing of the decision 

Code Interpretation  Type II Chapter 4.8
Code Amendment  Type IV Chapter 4.7
Comprehensive Plan Amendment  Type IV Comprehensive Plan 
Minor Conditional Use Permit  Type II Chapter 4.4
Conditional Use Permit  Type III Chapter 4.4
Home Occupation Permit  Type I Chapter 2.15
Master Planned Development  Type III Chapter 4.5
Cluster Developments  Type III Chapter 4.6
Land Use District Map Change 
Quasi‐Judicial (no plan amendment required) Type III/IV Chapter 4.7
Legislative (plan amendment required)  Type IV Chapter 4.7
Lot Line Adjustment  Type I Chapter 4.3
Partition  Type II Chapter 4.3
Replat  Type I Chapter 4.3
Sign Permit  Type I Chapter 3.6
Site Plan Review 
Type II  Type II Chapter 4.2
Subdivision  Type III Chapter 4.3
Temporary Use Permit  Type I/ II Chapter 2.15
Minor Variance  Type II Chapter 5.1
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Major Variance  Type III Chapter 5.1
 
RESPONSE: The application is for a Master Planned Development and Subdivision, both Type III 
decisions, and a Partition, a Type II Decision.  

 
E. Notice of all Type III and IV hearings will be sent to public agencies and local jurisdictions 

(including those providing transportation facilities and services) that may be affected by the 
proposed action. Affected jurisdictions could include ODOT, the Department of Environmental 
Quality, the Oregon Department of Aviation, and neighboring jurisdictions. 

 
RESPONSE: The section is procedural. 
 

4.1.500  Type III Procedure (Quasi‐Judicial) 
 
A. Application requirements. See 4.1.700. 
B. Notice of Hearing. 
 

1. Mailed notice. Notice of a Type III hearing shall be given by the Community Development 
Director or designee in the following manner: 

 
a. At least 14 calendar days before the hearing date, notice shall be mailed to: 

 
1. The applicant and all owners or contract purchasers of record of the property 

which is the subject of the application; 
 

2. All property owners of record within 250 feet of the property line of the site; 
 

3. Owners of airports shall be notified of a proposed zone change in accordance with 
ORS 227.175; 

 
4. Any neighborhood or community organization recognized by the City Council and 

whose boundaries include the property proposed for development; 
 

5. Any person who submits a written request to receive notice; 
 

6. For a land use district change affecting a manufactured home or mobile home park, 
all mailing addresses within the park, in accordance with ORS 227.175. 

 
b. The Community Development Director or designee shall have an affidavit of notice be 

prepared and made a part of the file. The affidavit shall state the date that the notice 
was posted on the property and mailed to the persons who must receive notice; 

 
c. At least 14 calendar days before the hearing, notice of the hearing shall be printed in a 

newspaper of general circulation in the City. The newspaper’s affidavit of publication of 
the notice shall be made part of the administrative record; 

 
d. At least 14 calendar days before the hearing, the applicant shall post notice of the 
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hearing on the property. The applicant shall prepare and submit an affidavit of posting 
of the notice which shall be made part of the administrative record. 

 
2. Content of Notice. Notice of appeal of a Type II Administrative decision or a Type III hearing 

to  be  mailed,  posted  and  published  per  Subsection  1 above  shall  contain  the  following 
information: 

 
a. The nature of the application and the proposed land use or uses which could be 

authorized for the property; 
 

b. The applicable criteria and standards from the development code(s) that apply to the 
application; 

 
c. The street address or other easily understood geographical reference to the subject 

property; 
 

d. The date, time, and location of the public hearing; 
 

e. A statement that the failure to raise an issue in person, or by letter at the hearing, or 
failure to provide statements or evidence sufficient to afford the decision‐maker an 
opportunity to respond to the issue, means that an appeal based on that issue cannot 
be filed with the State Land Use Board of Appeals; 

 
f. The name of a City representative to contact and the telephone number where 

additional information on the application may be obtained; 
 

g. A statement that a copy of the application, all documents and evidence submitted by 
or for the applicant, and the applicable criteria and standards can be reviewed at 
Sisters City Hall at no cost and that copies shall be provided at a reasonable cost; 

 
h. A statement that a copy of the City’s staff report and recommendation to the hearings 

body shall be available for review at no cost at least seven days before the hearing, 
and that a copy shall be provided on request at a reasonable cost; 

 
i. A general explanation of the requirements to submit testimony, and the procedure for 

conducting public hearings. 
 

j. The following notice: “Notice to mortgagee, lien holder, vendor, or seller: The City of 
Sisters Development Code requires that if you receive this notice it shall be promptly 
forwarded to the purchaser.” 

 
C. Conduct of the Public Hearing. 
 

1. At the commencement of the hearing, the hearings body shall state to those in attendance 
that: 

 
a. The applicable approval criteria and standards that apply to the application or appeal; 
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b. A statement that testimony and evidence shall concern the approval criteria 
described in the staff report, or other criteria in the comprehensive plan or land use 
regulations which the person testifying believes to apply to the decision; 

 
c. A statement that failure to raise an issue with sufficient detail to give the hearings 

body and the parties an opportunity to respond to the issue, means that no appeal 
may be made to the State Land Use Board of Appeals on that issue; 

 
d. Before the conclusion of the initial evidentiary hearing, any participant may ask the 

Planning Commission for an opportunity to present additional relevant evidence or 
testimony that is within the scope of the hearing. The hearings body shall grant the 
request by scheduling a date to finish the hearing (a “continuance”) per paragraph 2 
of this subsection, or by leaving the record open for additional written evidence or 
testimony per paragraph 3 of this subsection. 

 
2. If the Planning Commission grants a continuance, the completion of the hearing shall be 

continued to a date, time, and place at least seven days after the date of the first evidentiary 
hearing. An opportunity shall be provided at the second hearing for persons to present and 
respond to new written evidence and oral testimony. If new written evidence is submitted at 
the second hearing, any person may request, before the conclusion of the second hearing, that 
the record be left open for at least seven days, so that they can submit additional written 
evidence or testimony in response to the new written evidence; 

 
3. If the Planning Commission leaves the record open for additional written evidence or 

testimony, the record shall be left open for at least seven days after the hearing. Any 
participant may ask the City in writing for an opportunity to respond to new evidence 
submitted during the period the record was left open. If such a request is filed, the Planning 
Commission shall reopen the record per subsection D of this section; 

 
a. When the Planning Commission re‐opens the record to admit new evidence or 

testimony, any person may raise new issues which relates to that new evidence or 
testimony; 

 
b. An extension of the hearing or record granted pursuant to Section C is subject to the 

limitations of ORS 227.178 (“120‐day rule”), unless the continuance or extension is 
requested or agreed to by the applicant; 
 

c. If requested by the applicant, the City shall allow the applicant at least seven days 
after the record is closed to all other persons to submit final written arguments in 
support of the application, unless the applicant expressly waives this right. The 
applicant’s final submittal shall be part of the record but shall not include any new 
evidence. 

 
4. The record. 

 
a. The record shall contain all testimony and evidence that is submitted to the City and 

the hearings body and not rejected; 
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b. The hearings body may take official notice of judicially cognizable facts under the 
applicable law. If the review authority takes official notice, it must announce its 
intention and allow persons participating in the hearing to present evidence 
concerning the noticed facts; 
 

c. The review authority shall retain custody of the record until the City issues a final 
decision. 

 
5. Participants in a Type III hearing are entitled to an impartial review authority as free from 

potential conflicts of interest and pre‐hearing ex parte contacts (see Section 6 below) as 
reasonably possible. However, the public has a countervailing right of free access to public 
officials. Therefore: 

 
a. At the beginning of the public hearing, hearings body members shall disclose the 

substance of any pre‐hearing ex parte contacts (as defined in Section 6 below) 
concerning the application or appeal. He or she shall state whether the contact has 
impaired their impartiality or their ability to vote on the matter and shall participate or 
abstain accordingly; 

 
b. A member of the hearings body shall not participate in any proceeding in which they, 

or any of the following, has a direct or substantial financial interest: Their spouse, 
brother, sister, child, parent, father‐in‐law, mother‐in‐ law, partner, any business in 
which they are then serving or have served within the previous two years, or any 
business with which they are negotiating for or have an arrangement or understanding 
concerning prospective partnership or employment. Any actual or potential interest 
shall be disclosed at the hearing where the action is being taken; 
 

c. Disqualification of a member of the hearings body due to contacts or conflict may be 
ordered by a majority of the members present and voting. The person who is the 
subject of the motion may not vote on the motion to disqualify; 
 

d. If all members abstain or are disqualified, those members present who declare their 
reasons for abstention or disqualification shall be re‐qualified to make a decision; 
 

e. If a member of the hearings body abstains or is disqualified, the City shall provide a 
substitute in a timely manner subject to the impartiality rules in Section 6; 

 
f. Any member of the public may raise conflict of interest issues prior to or during the 

hearing, to which the member of the hearings body shall reply in accordance with this 
section. 

 
6. Ex parte communications. 

 
a. Members of the hearings body shall not: 

 
1. Communicate, directly or indirectly, with any applicant, appellant, other party to 

the proceedings, or representative of a party about any issue involved in a hearing, 
except upon giving notice, per Section 5 above; 
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2. Take official notice of any communication, report, or other materials outside the 

record prepared by the proponents or opponents in connection with the particular 
case, unless all participants are given the opportunity to respond to the noticed 
materials. 

 
b. No decision or action of the hearings body shall be invalid due to ex parte contacts or 

bias resulting from ex parte contacts, if the person receiving contact: 
 

1. Places in the record the substance of any written or oral ex parte communications 
concerning the decision or action; and 

 
2. Makes a public announcement of the content of the communication and of all 

participants’ right to dispute the substance of the communication made. This 
announcement shall be made at the first hearing following the communication 
during which action shall be considered or taken on the subject of the 
communication. 

 
c. Disqualification of a member of the hearings body due to contacts or conflict may be 

ordered by a majority of the members present and voting. The person who is the 
subject of the motion may not vote on the motion to disqualify; 
 

d. If all members abstain or are disqualified, those members present who declare their 
reasons for abstention or disqualification shall be re‐qualified to make a decision; 
 

e. If a member of the hearings body abstains or is disqualified, the City shall provide a 
substitute in a timely manner subject to the impartiality rules in Section 6; 
 

f. Any member of the public may raise conflict of interest issues prior to or during the 
hearing, to which the member of the hearings body shall reply in accordance with this 
section; 
 

g. A communication between City staff and the hearings body is not considered an ex 
parte contact. 

 
7. Presenting and receiving evidence. 

 
a. The hearings body may set reasonable time limits for oral presentations and may limit 

or exclude cumulative, repetitious, irrelevant or personally derogatory testimony or 
evidence; 
 

b. No oral testimony shall be accepted after the close of the public hearing. Written 
testimony may be received after the close of the public hearing, only as provided in 
Section C; 
 

c. Members of the hearings body may visit the property and the surrounding area, and 
may use information obtained during the site visit to support their decision, if the 
information relied upon is disclosed at the hearing and an opportunity is provided to 
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dispute the evidence. In the alternative, a member of the hearings body may visit the 
property to familiarize him or herself with the site and surrounding area, but not to 
independently gather evidence. In the second situation, at the beginning of the 
hearing, he or she shall disclose the circumstances of the site visit and shall allow all 
participants to ask about the site visit. 

 
D. The Decision Process. 
 

1. Basis for decision. Approval or denial of a Type III application shall be based on standards 
and criteria in the development code. The standards and criteria shall relate approval or 
denial of a discretionary development permit application to the development regulations 
and, when appropriate, to the comprehensive plan for the area in which the development 
would occur and to the development regulations and comprehensive plan for the City as a 
whole; 

 
2. Findings and conclusions. Approval or denial shall be based upon the criteria and standards 

considered relevant to the decision. The written decision shall explain the relevant criteria 
and standards, state the facts relied upon in rendering the decision, and justify the decision 
according to the criteria, standards, and facts; 
 

3. Form of decision. The Planning Commission shall issue a final written decision containing the 
findings and conclusions stated in subsection 2, which either approves, denies, or approves 
with specific conditions. At the close of the hearing, the Planning Commission shall make its 
decision including the supportive findings of fact and conclusions of law. The decision of the 
Planning Commission shall be prepared in the form of a Planning Commission Resolution 
from the official hearing minutes and record, The Planning Commission may also issue 
appropriate intermediate rulings when more than one permit or decision is required; 
 

4. Decision‐making time limits. A final order for any Type III action shall be filed with the 
Community Development Director or designee within ten business days after the close of 
the deliberation. 

 
E. Notice of Decision. Written notice of a Type III decision shall be mailed to the applicant and to all 

participants of record and emailed to the City Council within five business days after the 
hearings body decision. Failure of any person to receive mailed or emailed notice shall not 
invalidate the decision, provided that a good faith attempt was made to mail or email the notice. 
The decision many include a requirement for non‐remonstration for future road improvements. 

 
F. Final Decision and Effective Date. The decision of the hearings body on any Type III application is 

final for purposes of appeal on the date it is mailed by the City. The decision is effective on the 
day after the appeal period expires. If an appeal is filed, the decision becomes effective on the 
day after the appeal is decided by the City Council. The notification and hearings procedures for 
Type III applications on appeal to the City Council shall be the same as for the initial hearing. 

 
RESPONSE: The proposed procedure for Master Plan and Subdivision are Type III; therefore, these 
sections are applicable and procedural. 
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4.1.700  General Provisions 
 
A. Application Requirements. 
 

1. Include the information requested on the application form; 
 

2. Include electronic copies of all materials submitted (acceptable file types to be determined 
by the Community Development Director or designee); 
 

3. Include a preliminary title report or equivalent printed within 90 days of the date of the 
application submittal; 
 

4. Be filed with a minimum of one (1) copy of a narrative statement that explains how the 
application satisfies each and all of the relevant criteria and standards in sufficient detail for 
review and decision‐making. The Community Development Director or designee may require 
additional copies to be provided; 
 

5. Be filed with the required fee; 
 

6. Land Divisions. Include an impact study for all land division applications. The impact study 
shall quantify and assess the effect of the development on public facilities and services. The 
study shall address, at a minimum the following: 

 
a. Drainage system, the parks system, the water system, the sewer system, and the noise 

impacts of the development; 
b. For each public facility system and type of impact, the study shall propose 

improvements necessary to meet City standards and to minimize the impact of the 
development on the public at large, public facilities systems, and affected private 
property users. 

c. In situations where this Code requires the dedication of real property to the City, the 
City shall either (1) include in the written decision evidence that shows that the 
required property dedication is roughly proportional to the projected impacts of the 
development on public facilities and services, or (2) delete the dedication as a 
condition of approval. 

 
7. Type III. Include an impact study for all Type III applications. The impact study shall 

quantify/assess the effect of the development on public facilities and services. The study 
shall address, at a minimum, the transportation system, including pedestrian ways and 
bikeways, the drainage system, the parks system, the water system, the sewer system, and 
the noise impacts of the development. For each public facility system and type of impact, 
the study shall propose improvements necessary to meet City standards and to minimize the 
impact of the development on the public at large, public facilities systems, and affected 
private property users. In situations where this Code requires the dedication of real property 
to the City, the City shall either (1) include in the written decision evidence that shows that 
the required property dedication is roughly proportional to the projected impacts of the 
development on public facilities and services, or (2) delete the dedication as a condition of 
approval; and, 
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8. Type IV ‐ A map and/or plan addressing the appropriate criteria and standards in sufficient 

detail for review and decision (as applicable); 
 
RESPONSE: Since the application is for a Type III procedure, standards 1‐5 and 7 are applicable 
requirements and are included with the application.  
 
B. 120‐day Rule. The City shall take final action on permit applications which are subject to this 

Chapter, including resolution of all appeals, within 120 days from the date the application is 
deemed as complete unless superseded by other ORS chapters or provisions. Any exceptions to 
this rule shall conform to the provisions of ORS 227.178. (The 120‐day rule does not apply to 
Type IV legislative decisions ‐ plan and code amendments ‐ under ORS 227.178.) 

 
RESPONSE: This section is procedural. 
 
C. Time Computation. In computing any period of time prescribed or allowed by this chapter, the 

day of the act or event from which the designated period of time begins to run shall not be 
included. The last day of the period so computed shall be included, unless it is a Saturday or legal 
holiday, including Sunday, in which event, the period runs until the end of the next day which is 
not a Saturday or legal holiday. 

 
RESPONSE:  This section is procedural. 
 
D. Pre‐application Meetings. 
 

1. Participants. A Pre‐Application Conference is optional for Type I, II, III and IV applications. 
 

2. The fee charged for pre‐application reviews shall be credited towards any additional city 
application fee charges applied to the proposed subject project. If no additional city permits 
are sought for the proposed project subject to the pre‐application review, the applicant shall 
not be refunded any portion of the pre‐application review fee. 

 
3. At such meeting, the Community Development Director or designee may: 

a. Cite the comprehensive plan policies and map designations applicable to the proposal; 
b. Cite the ordinance provisions, including substantive and procedural requirements 

applicable to the proposal; 
c. Provide available technical data and assistance which will aid the applicant; 
d. Identify other governmental policies and regulations that relate to the application; and 
e. Reasonably identify other opportunities or constraints concerning the application. 
f. The written comments received are advisory and intended as a guideline to assist 

developers in preparing land use applications. Comments received for these reviews 
are not land use decisions, and are subject to change. Comments are based solely on 
the information submitted and may not apply to subsequent applications. 

 
4. Disclaimer. Failure of the Community Development Director or his/her designee to provide 

any of the information required by this Section C shall not constitute a waiver of any of the 
standards, criteria or requirements for the application; 
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5. Changes in the law. Due to possible changes in federal, state, regional, and local law, the 
applicant is responsible for ensuring that the application complies with all applicable laws on 
the day the application is deemed complete. 
 

RESPONSE: A pre‐application meeting was held on February 7, 2022 to discuss the process to prepare 
the application.  
 
E. Applications. 
 

1. Initiation of applications: 
 

a. Applications for approval under this chapter may be initiated by: 
 

1. Order of City Council; 
 

2. Resolution of the Planning Commission; 
 

3. The Community Development Director or designee; 
 

4. Recorded owner of property (person(s) whose name is on the most recently 
recorded deed), or contract purchaser with written permission from the record 
owner. 
 

5. Any person authorized to submit an application for approval may be represented 
by an agent authorized in writing to make the application on their behalf. 

 
2. Consolidation of proceedings. When an applicant applies for more than one type of land use 

or development permit (e.g., Type II and III) for the same one or more parcels of land, the 
proceedings shall be consolidated for review and decision. 

 
a. If more than one approval authority would be required to decide on the applications if 

submitted separately, then the decision shall be made by the approval authority 
having original jurisdiction over one of the applications in the following order of 
preference: the Council, the Commission, or the Community Development Director. 

 
b. When proceedings are consolidated: 

 
1. The notice shall identify each application to be decided; 

 
2. The decision on a plan map amendment shall precede the decision on a proposed 

land use district change and other decisions on a proposed development. Similarly, 
the decision on a zone map amendment shall precede the decision on a proposed 
development and other actions; and 

 
3. Separate findings and decisions shall be made on each application. 

 
3. Check for acceptance and completeness. In reviewing an application for completeness, the 

following procedure shall be used: 
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a. Acceptance. When an application is received by the City, the Community Development 

Director or designee shall immediately determine whether the following essential 
items are present. If the following items are not present, the application shall not be 
accepted and shall be immediately returned to the applicant; 

 
1. The required form; 

 
2. The required fee; 

 
3. The signature of the applicant on the required form and signed written 

authorization of the property owner of record if the applicant is not the owner. 
 

b. Completeness. 
 

1. Review and notification. After the application is accepted, the Community 
Development Director or designee shall review the application for completeness. If 
the application is incomplete, the Community Development Director or designee 
shall notify the applicant in writing of exactly what information is missing within 
30 days of receipt of the application and allow the applicant 180 days to submit the 
missing information; 

 
2. When the application is deemed complete for review. In accordance with the 

application submittal requirements of this chapter, the application shall be deemed 
complete upon the receipt by the Community Development Director or designee of 
all required information. The applicant shall have the option of withdrawing the 
application, or refusing to submit information requested by the Community 
Development Director or designee in (1), above. For the refusal to be valid, the 
refusal shall be made in writing and received by the Community Development 
Director or designee. If the applicant refuses in writing to submit the missing 
information, the application shall be deemed complete. 

 
3. Standards and criteria that apply to the application. Approval or denial of the 

application shall be based upon the standards and criteria that were applicable at 
the time the application was first accepted. 

 
4. Coordinated Review. The City shall also submit the application for review and 

comment to City Engineer; ODOT, and other applicable County, State and federal 
agencies for review. 

 
4. Changes or additions to the application during the review period. Once an application is 

deemed complete: 
 

a. All documents and other evidence relied upon by the applicant shall be submitted to 
the Community Development Department at least seven days before the notice of 
action or hearing is mailed, if possible. Documents or other evidence submitted after 
that date shall be received by the Community Development Department, and 
transmitted to the hearings body, but may be too late to include with the staff report 
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and evaluation; 
 

b. When documents or other evidence are submitted by the applicant during the review 
period, but after the application is deemed complete, the assigned review person or 
body shall determine whether or not the new documents or other evidence submitted 
by the applicant significantly change the application; 
 

c. If the assigned reviewer determines that the new documents or other evidence 
significantly change the application, the reviewer shall include a written determination 
that a significant change in the application has occurred as part of the decision. In the 
alternate, the reviewer may inform the applicant either in writing, or orally at a public 
hearing, that such changes may constitute a significant change (see “d”, below), and 
allow the applicant to withdraw the new materials submitted, in order to avoid a 
determination of significant change; 
 

d. If the applicant's new materials are determined to constitute a significant change in an 
application that was previously deemed complete, the City shall take one of the 
following actions: 

 
1. Continue to process the existing application and allow the applicant to submit a 

new second application with the proposed significant changes. Both the old and 
the new applications will proceed, but each will be deemed complete on different 
dates and may therefore be subject to different criteria and standards and 
different decision dates; 

2. Suspend the existing application and allow the applicant to submit a new 
application with the proposed significant changes. Before the existing application 
can be suspended, the applicant must consent in writing to waive the 120‐day rule 
(Section A, above) on the existing application. If the applicant does not consent, the 
City shall not select this option 

3. Reject the new documents or other evidence that has been determined to 
constitute a significant change, and continue to process the existing application 
without considering the materials that would constitute a significant change. The 
City will complete its 
decision‐making process without considering the new evidence; 

4. If a new application is submitted by the applicant, that application shall be subject 
to a separate check for acceptance and completeness and will be subject to the 
standards and criteria in effect at the time the new application is accepted. 

 
RESPONSE: This section is procedural. 
 
F. The Community Development Director or designee shall: 
 

1. Prepare application forms based on the criteria and standards in applicable state law, the 
City’s comprehensive plan, and implementing ordinance provisions; 
 

2. Accept all development applications which comply with Section 4.1.700; 
 

3. Prepare a staff report that summarizes the application(s) and applicable decision criteria, 
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and provides findings of conformance and/or non‐ conformance with the criteria. The staff 
report should also provide a recommended decision of: approval; denial; or approval with 
specific conditions that ensure conformance with the approval criteria; 

4. Prepare a notice of the proposal decision: 
 

a. In the case of an application subject to a Type I or II review process, the Community 
Development Director or designee shall make the staff report and all case‐file 
materials available at the time that the notice of the decision is issued; 
 

b. In the case of an application subject to a hearing (Type III or IV process), the 
Community Development Director or designee shall make the staff report available to 
the public at least seven days prior to the scheduled hearing date, and make the case‐
file materials available when notice of the hearing is mailed, as provided by Sections 
4.1.400.B (Type II), 
4.1.500.B (Type III), or 4.1.600.C (Type IV); 

 
5. Administer the hearings process; 

 
6. File notice of the final decision in the City’s records and mail a copy of the notice of the final 

decision to the applicant; all persons who provided comments or testimony; persons who 
requested copies of the notice; and any other persons entitled to notice by law, and in the 
case of Type II decisions by staff also email the final decision to the Planning Commission on 
the date the notice is mailed to the Applicant and in the case of Type II and Type III decision 
by the Planning Commission, email the final decision to the City Council on the date the 
Decision is mailed to the Applicant; 

 
7. Maintain and preserve the file for each application for the time period required by law. The 

file shall include, as applicable, a list of persons required to be given notice and a copy of 
the notice given; the affidavits of notice; the application and all supporting information; the 
staff report; the final decision including the findings, conclusions and conditions, if any; all 
correspondence; minutes of any meeting at which the application was considered; and any 
other exhibit, information or documentation which was considered by the decision‐
maker(s) on the application; and 

 
8. Administer the appeals and review process. 

 
RESPONSE:  This section is procedural. 

 
G. Amended Decision Process. 
 

1. The purpose of an amended decision process is to allow the Community Development 
Director or designee to correct typographical errors, rectify inadvertent omissions and/or 
make other minor changes which do not materially alter the decision. 
 

2. The Community Development Director or designee may issue an amended decision after the 
notice of final decision has been issued but before the appeal period has expired. If such a 
decision is amended, the decision shall be issued within 10 business days after the original 
decision would have become final, but in no event beyond the 120‐day period required by 
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state law. A new 14‐calendar day appeal period shall begin on the day the amended decision 
is issued. 
 

3. Notice of an amended decision shall be given using the same mailing and distribution list as 
for the original decision notice. 
 

4. Modifications to approved plans or conditions of approval requested by the applicant shall 
follow the procedures contained in Chapter 4. All other requested changes to decisions that 
do not qualify as minor or major modifications shall follow the appeal process. 
 
RESPONSE:  This section is procedural. 

 
H. Review by Planning Commission and City Council. 

 
1. All Type II Decisions shall be emailed to Planning Commission members on the date the 

Decision is mailed to the applicant. Three or more members of the Planning Commission 
may initiate review of a Type II decision. 

2. All Decisions (Type II and III) approved by the Planning Commission shall be emailed to City 
Council members on the date the Decision is mailed to the applicant. Two or more members 
of the City Council may initiate review of a Type III Decision. 

3. The review shall be initiated in writing and delivered to the Community Development 
Department no later than 5 p.m. on the 14 calendar days following the date of the mailing of 
the final written decision to the applicant. 

4. Review shall be conducted in the same manner provided for in appeals, except that an 
appeal fee shall not be required. 

 
RESPONSE:  This section is procedural. 

 
I. Re‐submittal of Application Following Denial. An application which has been denied, or an 

application which was denied and which on appeal or review has not been reversed by a higher 
authority, including the Land Use Board of Appeals, the Land Conservation and Development 
Commission or the courts, may not be resubmitted as the same or a substantially similar 
proposal for the same land for a period of at least 12 months from the date the final City action 
is made denying the application, unless there is substantial change in the facts or a change in 
City policy which would change the outcome, as determined by the Community Development 
Director or designee. 

 
RESPONSE: This section is procedural. 
 
J. Major Modification. 

 
1. An applicant may apply to modify an approval at any time after a period of 60 days has 

elapsed from the time a development approval has become final. 
 

RESPONSE: The application is not for a Major Modification; this standard is not applicable.  
 

2. Unless otherwise specified in this Code and is not considered a minor modification, the 
grounds for filing a modification shall be that a change of circumstances since the issuance 
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of the approval makes it desirable to make changes to the proposal, as approved. A 
modification shall not be filed as a substitute for an appeal or to apply for a substantially 
new proposal or one that would have significant additional impacts on surrounding 
properties. 

 
RESPONSE: The application is not for a Major Modification; this standard is not applicable. 

 
3. An application to modify an approval shall be directed to one or more discrete aspects of 

the approval, the modification of which would not amount to approval of a substantially 
new proposal or one that would have significant additional impacts on surrounding 
properties. Any proposed modification, as defined in this section, shall be reviewed only 
under the criteria applicable to that particular aspect of the proposal. Proposals that would 
modify an approval in a scope greater than allowable as a modification shall be treated as an 
application for a new proposal.  

 
RESPONSE: The application is not for a Major Modification; this standard is not applicable. 

 
4. An application for a modification of a Type I approval shall be processed as a Type I 

application. An application for a modification of a Type II approval shall be processed as a 
Type II application. An application for a Type III approval shall be processed as a Type III 
application. The Communication Development Director shall have the discretion to forward 
any Type I or Type II modification to the Planning Commission for review.  

 
RESPONSE: The application is not for a Major Modification; this standard is not applicable. 

 
5. The effect, if any, of a modification upon the original approval time limitation shall be 

established in the modification decision. 
 

RESPONSE: The application is not for a Major Modification; this standard is not applicable. 

 
4.1.900  Special Procedures 
A. Expedited Land Divisions. An Expedited Land Division (“ELD”) shall be defined and may be used 

as in ORS 197.360 which is expressly adopted and incorporated by reference here. 
 

1. Selection. An applicant who wishes to use an ELD procedure for a partition, subdivision or 
planned development instead of the regular procedure type assigned to it, must request 
the use of the ELD in writing at the time the application is filed, or forfeit his/her right to 
use it; 

 
2. Review procedure. An ELD shall be reviewed in accordance with the procedures in ORS 

197.365; 
 

3. Appeal  procedure.  An  appeal  of  an  ELD  shall  be  in  accordance  with  the procedures in 
ORS 197.375. 

 
RESPONSE: An expedited land division is not sought; therefore, this section is not applicable. 
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4.1.1000  Neighborhood Meetings 
 

A.  Neighborhood Meeting Requirement. Applicants are encouraged to meet  with adjacent property owners 

and neighborhood representatives prior to submitting their application in order to solicit input and 
exchange information about the proposed development. In some cases, the Community Development 
Director or designee may require the applicant to meet with adjacent property owners or neighborhood 
representatives prior to accepting an application as complete. 

 
RESPONSE: A neighborhood meeting was not held prior to submittal of the application. 
 

Chapter 4.3 – Land Divisions and Lot Line Adjustments 
4.3.100 Purpose 
The purpose of this Chapter is to: 

A.    Provide rules, regulations and standards governing the approval of subdivisions, partitions and lot 
line adjustments; 

B.    Carry out the City’s development pattern, as envisioned by the Comprehensive Plan; 

C.    Encourage efficient use of land resources, full utilization of urban services, and adequate provisions 
for motor vehicle, pedestrian and bicycle circulation; 

D.    Promote the public health, safety and general welfare through orderly and efficient urbanization; 

E.    Lessen or avoid traffic congestion, and secure safety from fire, flood, pollution and other dangers; 

F.    Provide adequate light and air, prevent overcrowding of land, and facilitate adequate provision for 
transportation, water supply, sewage and drainage; and 

G.    Encourage the conservation of energy resources. 

4.3.200 General Requirements 
A.    Compliance with ORS Chapter 92. All subdivision and partition proposals shall be in conformance 
with State regulations set forth in Oregon Revised Statute (ORS) Chapter 92, Subdivisions and Partitions. 

APPLICANT RESPONSE: The final plat shall conform with ORS Chapter 92. 

B.    Need for Adequate Utilities. All lots created through land division shall be served by public utilities 
and facilities such as sewer, gas, electrical, and water systems. 

APPLICANT RESPONSE: The proposed utilities plan shows public utilities that shall serve the site. 

C.    Floodplain. Where land filling and/or development is allowed within or adjacent to the 100‐year 
flood plain outside the zero‐foot rise flood plain, and the Comprehensive Plan designates the subject 
flood plain for park, open space, or trail use, the City may require the dedication of sufficient open land 
area for a greenway adjoining or within the flood plain. When practicable, this area shall include 
portions at a suitable elevation for the construction of a pedestrian/bicycle pathway within the flood 
plain in accordance with the City’s adopted trails plan or pedestrian and bikeway plans, as applicable. 
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The City shall evaluate individual development proposals and determine whether the dedication of land 
is justified based on the development’s impact to the park and/or trail system, consistent with the Public 
Works Construction Standards, latest edition. 

APPLICANT RESPONSE: The subject property is outside of the floodplain; therefore, this section is not 
applicable. 

D.    Cul‐de‐sacs shall be “day‐lighted” to provide pedestrian and bicycle access as allowed by 
neighboring properties as shown below. The Planning Commission, in conjunction with tentative 
subdivision plat applications, shall approve the design of all day‐lighted cul‐de‐sacs (opening width, 
fencing, landscaping, hardscape, etc.). 

Figure 4.3.200.A – Daylighted Cul‐de‐sacs

 

APPLICANT RESPONSE: No cul‐de‐sacs are proposed as part of this development; this section does not 
apply. 

E.    Easements for sewers, storm drainage and water quality facilities, water mains, electric lines or 
other public utilities shall be dedicated on a final plat, or provided for in the deed restrictions, prior to 
any connection to public infrastructure, in conformance to the Public Works Construction Standards, 
latest edition. 

APPLICANT RESPONSE: The final plat shall include adequate right‐of‐way and/or easements for public 
sewer, drainage, water mains, and electrical lines. 

F.    Public Improvements Required. Before City approval is certified on the final plat, all required public 
improvements shall be installed, inspected, and approved in accordance with the City’s Public Works 
Construction Standards, latest edition. Alternatively, the subdivider/partitioner shall provide a 
performance guarantee, in accordance with Section 4.3.800. 
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APPLICANT RESPONSE: Prior to final plat approval, construction of public improvements shall be 
completed, or the applicant shall provide a performance guarantee. 

G.    Underground Utilities. This standard applies only to proposed subdivisions. All utility lines including, 
but not limited to, those required for electric, communication, lighting and cable television services and 
related facilities shall be placed underground, except for surface mounted transformers, surface 
mounted connection boxes and meter cabinets which may be placed above ground, temporary utility 
service facilities during construction, and high capacity electric lines operating at 50,000 volts or above. 
The following additional standards apply to all new subdivisions, in order to facilitate underground 
placement of utilities: 

APPLICANT RESPONSE: All proposed utilities shall be placed underground. 

1.    The developer shall make all necessary arrangements with the serving utility to provide the 
underground services. Care shall be taken to ensure that above ground equipment does not 
obstruct vision clearance areas for vehicular traffic (Chapter 3.1); 

APPLICANT RESPONSE: The applicant shall submit drawings and designs to serving utility providers to 
coordinate installation of underground services. 

2.    The City reserves the right to approve the location of all surface mounted facilities; 

APPLICANT RESPONSE: The location of all surface mounted facilities shall be shown in final 
engineering drawings for approval by the City. 

3.    All underground utilities, including sanitary sewers and storm drains installed in streets by the 
developer, shall be constructed prior to the surfacing of the streets; and 

APPLICANT RESPONSE: All underground utilities will be installed prior to surfacing of the streets. 

4.    Stubs for service connections shall be long enough to avoid disturbing the street 
improvements when service connections are made. 

APPLICANT RESPONSE: Final engineering plans shall show sewer stubs with lengths past power utility 
trenches and outside the street improvements. 

5.    Exception to Under‐Grounding Requirement. An exception to the under‐grounding 
requirement may be granted due to physical constraints, such as steep topography, sensitive 
lands or refusal by utility companies. 

APPLICANT RESPONSE: No exception is sought at this time. 

H.    Dedication Requirements. 

1.    Where a proposed park, playground or other public use shown in a plan adopted by the City is 
located in whole or in part in a subdivision, the City shall require the dedication or reservation of 
this area on the final plat for the subdivision. 
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APPLICANT RESPONSE: A minimum of 3.15 acres of open space land are proposed to be reserved as 
part of this development for public use. 

2.    If determined by the Planning Commission to be in the public interest in accordance with 
adopted Comprehensive Plan policies and the City of Sisters Park Plan, and where an adopted plan 
of the City does not indicate proposed public use areas, the City shall require the dedication or 
reservation of areas within the subdivision of a character, extent and location suitable for the 
development of parks and other public uses. 

APPLICANT RESPONSE: No reservation for public parks is proposed at this time. 

3.    All required dedications or reservations of public use areas shall conform to Section 4.3.200.K 
(Conditions of Development Approval). 

APPLICANT RESPONSE: No city parks are proposed as part of this development; therefore, this section 
is not applicable. Any open spaces will be maintained by the Home Owners Association. 

I.    Acquisition by Public Agency. If the developer is required to reserve land area for a publicly owned 
park, playground, or other public use, the land shall be acquired by the appropriate public agency within 
24 months following final plat approval, at a price agreed upon prior to approval of the plat, or the 
reservation shall be released to the property owner. 

APPLICANT RESPONSE: No city parks are proposed as part of this development; therefore, this section 
is not applicable. 

J.    System Development Charge Credit. Dedication of land to the City for public use areas shall be 
eligible as a credit toward any required system development charge for parks. 

APPLICANT RESPONSE: A minimum of 3.15 acres of open space land are proposed to be reserved as 
part of this development for public use. 

K.    Conditions of Development Approval. No development may occur unless required public facilities 
are in place or are guaranteed in conformance with the provisions of this Code and the Public Works 
Construction Standards, latest edition. Improvements required as a condition of development approval, 
when not voluntarily accepted by the applicant, shall be roughly proportional to the impact of 
development. Findings in the development approval shall indicate how the required improvements are 
roughly proportional to the impact. 

APPLICANT RESPONSE: Conditions of Development Approval shall be provided upon approval of this 
application. 

L.    When subdividing or partitioning tracts into large lots (i.e., greater than two times the minimum lot 
size allowed by the underlying land use district), the lots shall be of such size, shape, and orientation as 
to facilitate future re‐division in accordance with the requirements of the land use district and this Code. 

APPLICANT RESPONSE: No large lots are proposed as part of this development with exception of the 
multi‐family dwellings. 
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M.    Streets shall be extended to the boundary lines of the parcel or tract to be developed, when the 
Hearings Body determines that the extension is necessary to give street access to or permit a 
satisfactory future division of, adjoining land. The point where the streets temporarily end shall conform 
to 1‐3, below. 

1.    These extended streets or street stubs to adjoining properties are not considered to be cul‐
de‐sacs since they are intended to continue as through streets when the adjoining property is 
developed. 

2.    A barricade (e.g., fence, bollards, boulders or similar vehicle barrier) shall be constructed at 
the end of the street by the sub‐divider and shall not be removed until authorized by the City or 
other applicable agency with jurisdiction over the street. The cost of the barricade shall be 
included in the street construction cost. 

3.    Temporary turnarounds (e.g., hammerhead or bulb‐shaped configuration) shall be 
constructed for stub streets over 150 feet in length and in accordance to Oregon Fire Code. 

APPLICANT RESPONSE: Local Streets A and B are proposed to traverse the entire length of the 
property; no stubbed streets or turn‐arounds are proposed. Barricades will not be necessary for this 
proposed development. 

4.3.300 Infill Development Options 
Some lots in existing neighborhood may have standard widths but may be unusually deep compared to 
other lots in the area. Infill candidate areas generally consist of unused space at the back of a lot that 
may provide room for one or more lots for infill housing. Infill lots may be developed as “flag lots” or 
“driveway courts” as defined herein. 

A.    Flag Lots. Flag lots shall comply with the following development standards; 

1.    To determine if an existing lot is eligible for Flag lot development, the following criteria shall 
be met: 

a.    Minimum lot area: twice that required by the underlying zone. 

b.    Minimum lot width: 20 feet wider than the width required by the underlying zone. 

APPLICANT RESPONSE: No flag lots are proposed as part of this proposal; therefore, this section is not 
applicable. 

2.    Development Standards. 

a.    The minimum lot frontage for a flag lot shall be 20 feet. A 20‐foot wide flag lot driveway 
pole may serve no more than two (2) parcels or lots (the front parent parcel and the flag lot) 
and no more than four (4) dwelling units, including accessory dwellings. A shared drive 
serving more than one lot shall have a reciprocal access and maintenance easement 
recorded for all lots. 

b.    A flag lot driveway shall not exceed 150 feet in length, unless Oregon Fire Code (OFC) 
standards are met. 
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c.    The pole shall not be less than 20 feet wide. The pole shall be improved with a minimum 
12 foot wide paved driveway. 

d.    No fence, structure or other obstacle shall be placed within the shared drive alignment. 

e.    Residential lots created as flag lots shall be subject to Floor Area Ratio (FAR) standards. 
For the purpose of calculating FAR the Flag Pole area of the lot shall not be counted. 

f.    Flag lot development shall not be permitted on collector or arterial streets. 

g.    The access strip shall not be included in the calculation of lot area for purposes of 
determining compliance with any minimum lot size provision of this Code. 

h.    If the flag portion is adjacent to a street, the dwelling unit shall have its primary entrance 
oriented to the street. If the flag portion is not adjacent to a street, the structures located on 
the flag portion are exempt from orientation standards. 

 

Figure 4.3.300.A – Flag Lot (Typical) 

APPLICANT RESPONSE: No flag lots are proposed as part of this proposal; therefore, this section is not 
applicable. 

B.    Driveway courts. Driveway provide access to public or private streets. Driveway courts are intended 
to facilitate residential infill and redevelopment of properties when no other development alternative 
exists. Driveway court development shall comply with the following development standards. 

1.    Minimum private drive aisle pavement width shall be 20 feet. 

2.    Pavement width shall be recorded as an easement or a tract and shall include private utility 
easements as needed and shall be maintained by property owners association or other legal 
entity. 
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3.    Maximum length of the driveway court shall be 150 feet from the centerline of the 
intersecting street to the centerline of the driveway court. 

4.    No parking is allowed within the driveway court. “No Parking” signs shall be required and 
maintained. 

5.    A pedestrian pathway shall be provided at the “T” to connect to adjoining development. 

6.    Design shall be in compliance with the provisions of the Oregon Fire Code. 

7.    All buildings shall have their primary entrance oriented to a street where feasible. 

Figure 4.3.300.B – Driveway Court 

 

APPLICANT RESPONSE: No driveway courts are proposed as part of this proposal; therefore, this 
section is not applicable. 
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4.3.400 Approval Process 
A.    Subdivision and Partition Approval through Two‐step Process. Applications for subdivision or 
partition approval shall be processed through a two‐step process; the preliminary plat and the final plat. 

1.    The preliminary plat shall be approved before the final plat can be submitted for 
consideration and approval; and 

2.    The final plat shall include all conditions of approval of the preliminary plat. 

APPLICANT RESPONSE: This section is procedural. 

B.    Review of Preliminary Plat. Review of a preliminary plat with 2 or 3 lots (partition) shall be 
processed as a Type II procedure, as governed by Chapter 4.1.400. Preliminary plats with more than 3 
lots (subdivision) shall be processed as a Type III procedure under 4.1.500. All preliminary plats shall be 
reviewed using approval criteria contained in Section 4.3.600. 

APPLICANT RESPONSE: This section is procedural. 

C.    Review of Final Plat. Review of a final plat for a subdivision or partition shall be processed as a Type I 
procedure under Chapter 4.1.300, using the approval criteria in Section 4.3.700. 

APPLICANT RESPONSE: This section is procedural. 

D.    Preliminary Plat Approval Period – Single Phased Development. Preliminary plat approval shall be 
effective for a period of two (2) years from the date the approval becomes final for single‐phased land 
divisions. The preliminary plat approval shall lapse if a complete final plat application has not been 
submitted prior to the expiration date. 

APPLICANT RESPONSE: The proposed development provides for five phases, including the separate 
development of the multi‐family dwellings. This development is not a single phased development; 
therefore, this section is not applicable. 

E.    Preliminary Plat Approval Period – Multi Phased Subdivision. 

1.    The City, at its discretion, may approve a time schedule for developing a subdivision in phases, 
but in no case shall the expiration period for the initial subdivision phase be greater than two 
years from the date the preliminary plat approval became final or six years from the date that the 
preliminary plat approval became final for the final phase unless an extension is granted in 
accordance with SDC 4.3.400(F). The Community Development Director shall determine whether 
the approval, whether for the entire subdivision or any particular phase, has been initiated based 
on whether significant infrastructure improvements have been completed as of the date the 
approval expires. Such a determination will be made through either a Type II decision or, at the 
discretion of the Community Development Director, a Type III decision before the Planning 
Commission. Significant infrastructure includes but is not limited to site grading, streets, water, 
sewer, power and communications services construction sufficient in terms of time, labor, and/or 
money to demonstrate a good faith effort to complete the development or as otherwise specified 
as a condition of approval. 

APPLICANT RESPONSE: The applicant understands this timeline. 
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2.    The criteria for approving a phased land division proposal are: 

a.    Public facilities shall be constructed in conjunction with or prior to each phase; 

b.    The development and occupancy of any phase dependent on the use of temporary 
public facilities shall require City Council approval. Temporary facilities shall be approved 
only upon City receipt of bonding or other assurances to cover the cost of required 
permanent public improvements, in accordance with Section 4.3.800. A temporary public 
facility is any facility not constructed to the applicable City or district standard; 

c.    The phased subdivision shall not result in requiring the City or a third party (e.g., owners 
of lots) to construct public facilities that were required as part of the approved preliminary 
plat; and 

d.    A request for a phased land division shall be made as part of the preliminary plat 
application for a phased subdivision. 

APPLICANT RESPONSE: Section is procedural. 

F.    Extensions 

1.    The Community Development Director may, upon written request by the applicant and 
payment of the required fee prior to expiration of an approval, grant a total of one extension of 
the approval for one year from the applicable expiration date per project; provided that: 

a.    The applicant can show good faith efforts have been made towards platting the 
applicable land division; 

b.    For a phased development, only a single one‐year extension is permitted (not one per 
phase). If granted, the issuance of the extension extends the current phase and all 
subsequent phases by an additional year. 

c.    An extension of time will not prevent the lawful development of abutting properties; 

d.    There have been no changes to the applicable Development Code, Public Works 
Construction Standards, or other applicable criteria on which the approval was based. If 
there have been changes, then the extension will not be granted, and a new application shall 
be required, unless the land division can, in the discretion of the Community Development 
Director, be modified to comply with all current standards and the community Development 
Director adds conditions of approval to ensure compliance. 

APPLICANT RESPONSE: No extension is presently sought by the applicant; therefore, this section is not 
applicable. 

2.    Additional Extension by Original Decision‐Making Body. The original decision‐making body 
may, upon written request by the applicant prior to the expiration of the approval period granted 
by the Community Development Director, grant a single additional one‐year extension per SDC 
4.4.300(F)(1). 
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APPLICANT RESPONSE: No extension is presently sought by the applicant; therefore, this section is not 
applicable. 

3.    Through the Type III application process, the Planning Commission is authorized to consider 
resetting the expiration date of the approval as a part of approving a major modification to an 
existing tentative plat. The applicant must submit justification and supporting evidence to the 
Planning Commission that the additional time is warranted by the proposed major modification. 

G.    Additional Approval Time Extension. Notwithstanding Sections D, E and F, above, all City Subdivision 
and Partition approvals, including approvals for which the City has granted an extension of time, that 
were due to expire on or after December 31, 2014, are hereby automatically and exceptionally extended 
to June 30, 2015. Subdivision and Partition approvals that were approved after January 1, 2015 shall 
comply with Sections D, E, and F, above. Approvals that have been automatically extended by this 
regulation may apply for an additional extension of time in accordance with Sections D, E and F above. 

APPLICANT RESPONSE: No extension is presently sought by the applicant; therefore, this section is not 
applicable. 

H.    Modifications 

Following partition or subdivision approval, an applicant may make modifications to the plan consistent 
with the following procedures. The Community Development Director or designee will determine 
whether the proposed modification is a minor or major modification. 

1.    Minor modifications are those in keeping with the general layout and pattern of the approved 
plan and include minor relocations of property lines, streets, walkways and alleys, changes in the 
site utilities, and changes which do not increase the number of lots. The Community Development 
Director or designee may approve a minor modification upon finding that the modification is 
substantially consistent with the approved tentative plan, is consistent with the provisions of this 
code and the conditions of approval, and does not have substantially greater impacts on 
surrounding properties than the original tentative plan. 

APPLICANT RESPONSE: The proposed application is not a modification. This application is for a Master 
Plan, Partition, and, Subdivision. This standard is not applicable. 

2.    Other modifications are major modifications. See Chapter 4.1. [Ord. 497 § 2 (Exh. B), 2019; 
Ord. 478 § 1 (Exh. A), 2017]. 

APPLICANT RESPONSE: The proposed application is not a modification. This application is for a Master 
Plan, Partition, and Subdivision. This standard is not applicable. 

4.3.500 Preliminary Plat Submittal Requirements 
A.    General Submittal Requirements. The following information shall be submitted: 

B.    Preliminary Plat Information. In addition to the general information described in Subsection A 
above, the preliminary plat application shall consist of drawings and supplementary written material 
(i.e., on forms and/or in a written narrative) adequate to provide the following information: 

1.    General Information: 
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a.    Name of subdivision (not required for partitions). This name must not duplicate the 
name of another subdivision in the county in which it is located (please check with County 
Surveyor); 

b.    Date, north arrow, and scale of drawing; 

c.    Location of the development sufficient to define its location in the city, boundaries, and 
a legal description of the site; 

d.    Names, addresses and telephone numbers of the owners, designer, and engineer or 
surveyor if any, and the date of the survey; and 

e.    Identification of the drawing as a “preliminary plat.” 

APPLICANT RESPONSE: The enclosed plans include the above general information. 

2.    Site analysis: 

a.    Streets: Location, name, present width of all streets, alleys and right‐of‐way on and 
abutting the site; 

b.    Easements: Width, location and purpose of all existing public and private easements of 
record on and abutting the site; 

c.    Utilities: Location and identity of all utilities on and abutting the site. If water mains and 
sewers are not on or abutting the site, indicate the direction and distance to the nearest one 
and show how utilities will be brought to standards; 

d.    Ground elevations shown by contour lines at 5‐foot vertical intervals for ground slopes 
exceeding 10 percent and at 2‐foot intervals for ground slopes of less than 10 percent. Such 
ground elevations shall be related to some established benchmark or other datum approved 
by the County Surveyor. This requirement may be waived for partitions when grades, on 
average, are less than 6 percent; 

e.    The location and elevation of the closest benchmark(s) within or adjacent to the site 
(i.e., for surveying purposes); 

f.    Potential natural hazard areas, including any flood plains, areas subject to high water 
table, landslide areas, and areas having a high erosion potential; 

g.    Sensitive lands, including wetland areas, streams, wildlife habitat, and other areas 
identified by the City or natural resource regulatory agencies as requiring protection; 

h.    Site features, including existing structures, pavement, large rock outcroppings, areas 
having unique views, and drainage ways, canals and ditches; 

i.    Designated historic and cultural resources on the site and adjacent parcels or lots; 
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j.    The location, size and species of trees having a caliper (diameter) of eight inches or 
greater measured at four feet above grade in conformance with Chapter 3.2, and, any tree 
with a historic designation regardless of size; 

k.    North arrow, scale, name and address of owner; 

l.    Name and address of project designer, if applicable; and 

m.    Other information, as deemed appropriate by the Community Development Director or 
designee. The City may require studies or exhibits prepared by qualified professionals to 
address specific site features and code requirements. 

n.    A Traffic Impact Statement or Study may be required at the discretion of the Community 
Development Director or designee for any development that will generate less than 200 
vehicle trips per day. A Traffic Impact Study shall be required for any development that 
generates more than 200 vehicle trips per day. 

APPLICANT RESPONSE: The enclosed plans include the above site analysis information where 
applicable. 

3.    Proposed improvements: 

a.    Public and private streets, tracts, driveways, open space and park land; location, names, 
right‐of‐way dimensions, approximate radius of street curves; and approximate finished 
street center line grades. All streets and tracts which are being held for private use and all 
reservations and restrictions relating to such private tracts shall be identified; 

b.    Easements: location, width and purpose of all easements; 

c.    Lots and private tracts (e.g., private open space, common area, or street); approximate 
dimensions, area calculation (e.g., in square feet), and identification numbers for all lots and 
tracts; 

d.    Proposed uses of the property, including all areas proposed to be dedicated to the public 
or reserved as open space for the purpose of surface water management, recreation, or 
other use; potential location of future buildings; 

e.    Proposed improvements, as required by Chapter 3 (Design Standards), and timing of 
improvements (e.g., in the case of streets, sidewalks, street trees, utilities, etc.); 

f.    Preliminary location of development showing that future buildings can meet dimensional 
standards of base zone; 

g.    The proposed source and preliminary plans for domestic water; 

h.    The proposed method and preliminary plans of sewage disposal and method and 
preliminary plans of surface water drainage and treatment, if required; 
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i.    The approximate location and identity of utilities, including the locations of street lighting 
fixtures; 

j.    Proposed railroad crossing or modifications to an existing crossing, if any, and evidence 
of contact with Oregon Department of Transportation related to proposed railroad 
crossing(s); 

k.    Changes to navigable streams, or other water courses. Provision or closure of public 
access to these areas shall be shown on the preliminary plat, as applicable; 

l.    Identification of the base flood elevation for development of more than 3 lots may be 
required at the discretion of the Community Development Director or designee. If required, 
written evidence of initiation of a Federal Emergency Management Agency (FEMA) flood 
plain map amendment shall be required when development is proposed to modify a 
designated 100‐year flood plain. FEMA approval of the amendment may be a condition of 
city land use approval; 

m.    Evidence of written notice to the Oregon Department of Transportation (ODOT) for any 
development requiring access to a highway under the State’s jurisdiction; and 

n.    Evidence of written notice to the applicable natural resource regulatory agency(ies) for 
any development within or adjacent to jurisdictional wetlands and other sensitive lands. 

o.    Phase development plan shall include the following; 

1.    Overall tentative plan, including phase or unit sequence, and the schedule of 
initiation of improvements and projected completion date. 

2.    Overall facility development phasing plan, including transportation and utility 
facility plans that specify the traffic pattern plan for motor vehicles, bicycles and 
pedestrian, water systems plans, sewer system plans and utility plans. 

3.    Development and phasing plans for any common elements or facilities. 

APPLICANT RESPONSE: The enclosed plans include the above information where applicable. 

4.3.600 Approval Criteria for Preliminary Plat 
A.    General Approval Criteria. The City may approve, approve with conditions or deny a preliminary plat 
based on the following approval criteria: 

1.    All relevant provisions of the Comprehensive Plan are met. 

APPLICANT RESPONSE: The proposed development conforms to the Comprehensive Plan. The Master 
Plan proposes to develop the site according to MFR standards. 

2.    The proposed preliminary plat complies with all of the applicable Development Code sections 
and other applicable ordinances and regulations. At a minimum, the provisions of this Chapter, 
and the applicable sections of Chapter 2 (Land Use Districts) and Chapter 3 (Design Standards) 
shall apply; 
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APPLICANT RESPOSNE: The enclosed plans conform to the applicable Development Code sections as 
demonstrated in this Burden of Proof. 

3.    The proposed plat name is not already recorded for another subdivision, and satisfies the 
provisions of ORS Chapter 92; 

APPLICANT RESPONSE: The proposed plat name has not been recorded and is available. 

4.    The proposed streets, roads, sidewalks, bicycle lanes, pathways, utilities, and surface water 
management facilities are laid out so as to conform or transition to the plats of subdivisions and 
maps of major partitions already approved for adjoining property as to width, general direction 
and in all other respects. All proposed public improvements and dedications are identified on the 
preliminary plat; and 

APPLICANT RESPONSE: The proposed plans include logical extensions of streets and utilities and 
conform to surrounding development patterns. 

5.    All proposed private common areas and improvements (e.g., homeowner association 
property) are identified on the preliminary plat. 

APPLICANT RESPONSE: These areas are identified on the preliminary plat. 

B.    Housing Density. The subdivision meets the City’s housing density standards of Chapter 2. 

APPLICANT RESPONSE: The proposed development will provide an overall minimum density of 10 
units per acre, which meets the density requirements of the MFR zone. 

C.    Conditions of Approval. The City may attach such conditions as are necessary to carry out provisions 
of this Code, and other applicable ordinances and regulations, and may require reserve strips be granted 
to the City for the purpose of controlling access to adjoining undeveloped properties. 

APPLICANT RESPONSE: This section is procedural.  

4.3.700 Final Plat Submission Requirements and Approval Criteria 
A.    Submission Requirements. Final plats shall be reviewed and approved by the City prior to recording 
with Deschutes County. The applicant shall submit a complete final plat application prior to the 
applicable expiration date of the preliminary plat approval. 

APPLICANT RESPONSE: Submittal of the final plat shall occur after preliminary plat approval; 
therefore, this section is not applicable at this time. 

B.    Approval Criteria. By means of a Type I procedure, the Community Development Director shall 
review the final plat and shall approve or deny the final plat based on findings regarding compliance 
with the following criteria: 

1.    The final plat complies with the approved preliminary plat, and all conditions of approval have 
been satisfied; 
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2.    All public improvements required by the preliminary plat have been installed and approved by 
the Community Development Director or designee. Alternatively, the developer has provided a 
performance guarantee or a cash contribution equivalent to the cost of constructing the required 
improvements in accordance with Section 4.3.800. 

3.    The streets and roads for public use are dedicated without reservation or restriction other 
than reversionary rights upon vacation of any such street or road and easements for public 
utilities; 

4.    The streets and roads held for private use have been approved by the City as conforming to 
the preliminary plat; 

5.    The plat contains a dedication to the public of all public improvements, including but not 
limited to streets, public pathways and trails, access reserve strips, parks, sewage disposal, storm 
drainage and water supply systems; 

6.    The applicant has provided copies of all recorded homeowners association Code, Covenants, 
and Restrictions (CC&R;s); deed restrictions; private easements and agreements (e.g., for access, 
common areas, parking, etc); and other recorded documents pertaining to common 
improvements recorded and referenced on the plat); 

7.    The plat complies with the applicable sections of this Code (i.e., there have been no changes 
in land use or development resulting in a code violation since preliminary plat approval); 

8.    Certification by the City or service district, as applicable, that water and sanitary sewer service 
is available to each and every lot depicted on the plat; or bond, contract or other assurance has 
been provided by the subdivider/partitioner to the City that such services will be installed in 
accordance with Public Works Construction Standards, latest edition, and the bond requirements 
of Section 4.3.800. The amount of bond, contract or other assurance by the subdivider/partitioner 
shall be determined by a registered professional engineer, subject to review and approval by the 
City; 

9.    The plat contains an affidavit by the surveyor who surveyed the land, represented on the plat 
to the effect the land was correctly surveyed and marked with proper monuments as provided by 
ORS Chapter 92, and indicating the initial point of the survey, and giving the dimensions and kind 
of such monument, and its reference to some corner established by the U.S. Geological Survey or 
giving two or more permanent objects for identifying its location. [Ord. 497 § 2 (Exh. B), 2019; 
Ord. 478 § 1 (Exh. A), 2017]. 

APPLICANT RESPONSE: Submittal of the final plat shall occur after preliminary plat approval; 
therefore, this section is not applicable at this time. 

4.3.800 Performance Guarantees 
A.    Performance Guarantee Required. When a performance guarantee is required under 
Section 4.3.200(F), the subdivider/partitioner shall file an assurance of performance with the City 
supported by one of the following: 

1.    Cash deposit; 
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2.    A surety bond executed by a surety company authorized to transact business in the State of 
Oregon which remains in force until the surety company is notified by the City in writing that it 
may be terminated; or 

3.    A cash contribution equivalent to the costs of constructing the required public improvements. 

APPLICANT RESPONSE: At the time of final plat submittal, the applicant may choose to financially 
guarantee the subdivision for plat approval. 

B.    Determination of Sum. The assurance of performance shall be for a sum determined by the City as 
required to cover the cost of the improvements and repairs, including related engineering and incidental 
expenses. 

APPLICANT RESPONSE: This section is procedural. 

C.    Itemized Improvement Estimate. The developer shall furnish to the City an itemized improvement 
estimate, certified by a registered civil engineer, to assist the City in calculating the amount of the 
performance assurance. 

APPLICANT RESPONSE: This section is procedural. 

D.    Agreement. An agreement between the City and developer shall be recorded with the final plat that 
stipulates all of the following: 

1.    Specifies the period within which all required improvements and repairs shall be completed; 

2.    A provision that if work is not completed within the period specified, the City may complete 
the work and recover the full cost and expenses from the applicant; 

3.    Stipulates the improvement fees and deposits that are required. 

4.    Provides for construction of the improvements in stages and for the extension of time under 
specific conditions therein stated in the contract. 

    The agreement may be prepared by the City, or in a letter prepared by the applicant. It shall not be 
valid until it is signed and dated by both the applicant and authorized City representative. 

E.    When the Subdivider Fails to Perform. In the event the developer fails to carry out all provisions of 
the agreement and the City has un‐reimbursed costs or expenses resulting from such failure, the City 
shall call in the bond or cash deposit for reimbursement. 

F.    Termination of Performance Guarantee. The developer shall not cause termination of nor allow 
expiration of the guarantee without having first secured written authorization from the City. 
[Ord. 478 § 1 (Exh. A), 2017]. 

APPLICANT RESPONSE: A performance agreement is not being sought; therefore, this section is not 
applicable at this time. 

4.3.900 Filing and Recording 
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A.    Filing plat with County. Within 60 days of the City approval of the final plat, the applicant shall 
submit the final plat to Deschutes County for signatures of County officials as required by ORS 
Chapter 92. 

B.    Proof of recording. Prior to issuance of building permits for the newly‐created lots, the applicant 
shall submit to the City a mylar copy, a paper copy, and an electronic copy of all sheets of the recorded 
final plat. 

C.    Prerequisites to recording the plat. 

1.    No plat shall be recorded unless all ad valorem taxes and all special assessments, fees, or 
other charges required by law to be placed on the tax roll have been paid in the manner provided 
by ORS Chapter 92. 

2.    No plat shall be recorded until it is approved by the County Surveyor in the manner provided 
by ORS Chapter 92. [Ord. 497 § 2 (Exh. B), 2019]. 

APPLICANT RESPONSE: Submittal of the final plat shall occur after preliminary plat approval; 
therefore, this section is not applicable at this time. 

4.3.1000 Replatting and Vacation of Plats 
A.    Replatting and Vacations. Any plat or portion thereof may be replatted or vacated upon receiving an 
application signed by all of the owners as appearing on the deed. 

B.    Procedure. All applications for a replat or vacation shall be processed in accordance with the 
procedures and standards for a subdivision or partition (i.e., the same process used to create the plat 
shall be used to replat or vacate the plat). The same appeal rights provided through the subdivision and 
partition process shall be afforded to the plat vacation process. (See Chapter 4.1 – Types of Applications 
and Review Procedures). 

C.    Basis for denial. A replat or vacation application may be denied if it abridges or destroys any public 
right in any of its public uses, improvements, streets or alleys; or if it fails to meet any applicable criteria. 

D.    Recording of vacations. All approved plat vacations shall be recorded in accordance with 4.3.900 
and the following procedures: 

1.    Once recorded, a replat or vacation shall operate to eliminate the force and effect of the plat 
prior to vacation; and 

2.    Vacation shall also divest all public rights in the streets, alleys and public grounds, and all 
dedications laid out or described on the plat. 

E.    After sale of lots. When lots have been sold, the plat may be vacated only in the manner herein, and 
provided that all of the owners of lots within the platted area consent in writing to the plat vacation. 

F.    Vacation of streets. All street vacations shall comply with the procedures and standards set forth in 
ORS Chapter 271. 
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G.    Vacation of easements or rights‐of‐ways. The City may require accessways, paths or trails as a 
condition of the vacation of any public easement or right‐of‐way, in order to establish or maintain a 
safe, convenient, and direct pedestrian and bicycle circulation system. 

APPLICANT RESPONSE: Submittal of the final plat shall occur after preliminary plat approval; 
therefore, this section is not applicable at this time. 

Chapter 4.5 – Master Planned Developments 
 
4.5.200  Applicability and Uses 

A. Applicability. The Master Planned development designation may be combined with any of the 
City’s land use districts. An applicant may develop a project as a Master Planned Development. A 
Master Planned development shall be used for any property or combination of contiguous 
properties of ten (10) acres or larger in the Residential District and of five (5) acres or larger in 
the Residential Multi‐Family, Industrial or the Commercial Districts, and for all Major Retail 
Developments. 
 

RESPONSE: The property is within the MFR district and greater than five (5) acres; therefore, a Master 
Planned development designation applies.  
 

B. Uses. 
1. Master Planned development (MP) in the Residential (R) and Multi‐Family  Residential (MFR) 

Districts shall  include uses  in accordance with  the underlying zoning districts. Master 
Plans are encouraged to have a mix of residential uses. 

 
RESPONSE: The proposed Master Planned development includes uses in accordance with the MFR 
district and includes a mix of attached single family, detached single family, and multi‐family 
residential uses. Amenities will be provided within the open spaces according to section 4.5.400.I. 

 
2. MP  in  other  Districts  shall  have  a  mix  of  appropriate  uses  in  accordance  with  the 

underlying zoning district. 
 
RESPONSE: The proposed Master Plan is within the MFR zone; therefore, this section does not apply. 

 
3. Use(s) not permitted in the underlying zone may be permitted and approved to occupy up to 

20% of the gross area of the MP. Said use(s) shall be considered to be a conditional use and 
may be approved subject to compliance with the conditional use permit criteria in Chapter 
4.4. 

 
RESPONSE: The proposed Master Plan is within the MFR zone and only includes uses permitted within 
said district. 
 

C. Accessory Uses. Accessory uses such as laundry rooms, recreational vehicle storage areas, 
storage and maintenance facilities and similar uses may be permitted.  All accessory 
buildings/uses shall be approved per the Master Plan, 

 
RESPONSE: No accessory uses are proposed as part of this Master Plan.  
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4.5.300  Review and Approvals Process 
 

A. Submittal requirements as required by Site Plan Review, Chapter 4.2, may be processed  as  part 
of  the  Master  Plan  Approval.  When  the  submittal  requirements including elevations and 
floor plans are not included as part of the Master Plan application,  then  subsequent  Site  Plan 
Review  applications  and  approvals  shall  be required as a condition of approval of the Master 
Plan. All Site Plan Review applications shall be submitted prior to the expiration of the Master 
Plan approval. 

 
RESPONSE: Submittal of this Master Plan does not include a Site Plan application for development of 
the site.  A site plan application shall be submitted for the multi‐family development after approval of 
this Master Plan application. 
 

B. The Master Planned development and all other concurrent applications shall be reviewed using 
the Type III procedure in Chapter 4.1, the submittal requirements in Section 4.5.500, and the 
approval criteria in Section 4.5.700. 

 
RESPONSE: This section is procedural. 

 
C. As a condition of approval, the applicant shall record a deed restriction on the  subject property 

and all future lots and parcels created, noting inclusion in the approved Master Planned 
Development. 

 
RESPONSE: This section is procedural. 

 
D. Land  Use  District map  designation. After  the Master  Plan  has  been  approved,  the Land  Use 

District  Map  shall  be  amended  to  indicate  the  approved Master  Planned Development 
(MPD) designation for the subject development site. 

 
RESPONSE: This section is procedural. 
 

4.5.400  Property Development Standards 
A. If the continuous horizontal distance (i.e., as measured from end‐wall to end‐wall) of an 

individual multi‐family building shall incorporate five of the following features on all elevations; 
 

1. Upper story setbacks, provided one or more of the upper stories are set back from the face 
of the building at least six feet. 

2. Dormers 
3. Gables 
4. Recessed entries 
5. Covered porch entries 
6. Cupolas or towers 
7. Pillars or posts 
8. Eaves (min. 12‐inch projection) 
9. Window trim (minimum 4‐inches wide) 
10. Bay or oriel windows 
11. Balconies 
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12. Decorative patterns on exterior finish (e.g., scales/shingles, wainscoting, ornamentation, and 
similar features) 

13. Decorative cornices and roof lines (e.g., for flat roofs) 
14. An alternative feature providing visual relief, similar to options 1‐13. 

 
RESPONSE: Details on the multi‐family dwellings shall be included with the subsequent Site Plan 
application and shall conform to this section. 

 
B. Development standards, except for density, landscape and open space, may be modified by up 

to 20 percent of the required standard of the underlying Zone District. Dimensional standards 
include lot area, lot width, setbacks, lot coverage, lot depth, and access spacing on local streets. 
These development standards may be modified upon a finding by the Planning Commission that 
such modification will not be detrimental to the general welfare, health or safety of the City of 
Sisters and will enhance the visual characteristics of the neighborhood. 

 
RESPONSE:   The follow modifications are requested to provide greater variety of housing and 
increased density in the MFR zone: 
 

 15% reduction for minimum single family attached lot width from 35 feet to 30 feet; 

 20% reduction for the proposed single‐family detached lot area, from 4,500 square feet to 
3,600 square feet; 

 12% reduction for the proposed single‐family detached minimum lot width of 40 feet to 35.5 
feet; 

 10% reduction for minimum lot area of single‐family attached from 3500 square feet to 3150 
square feet; 

 
The requested modifications will allow for the greatest utilization of the subject property, and will 
allow for the development of needed housing. By granting all modifications requested, a complete 
neighborhood can be developed which will include housing for residents at any point along the 
housing continuum. This will allow for equity in housing access and provide Sisters with a 
neighborhood in which residents will be able to find homes to meet the greatest variety of household 
needs. 
 

C. Except for residential uses, parking space requirements may be modified up to 20 percent of the 
required standard upon a finding by the Planning Commission that such modification will not be 
detrimental to the general welfare, health or safety of the City of Sisters and will enhance the 
visual characteristics of the neighborhood. All other vehicle and bicycle parking standards shall 
be per City Standards and shall be provided for in the submitted plan. 

 
RESPONSE: No modifications to parking standards are being sought as part of this master plan 
application. 
 

D. Public and private streets and alleys shall comply with the Public Works Construction Standards, 
latest edition. See also Access and Circulation, Chapter 3.1. 

 
RESPONSE: Proposed public improvements shall conform to Public Works Construction Standards, 
except as requested under Section 3.5.150 and as approved by the Public Works Director. 
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E. Landscaping. A landscaping plan in accordance to Chapter 3.2 showing all fences, walls, hedges, 
screen plantings and trees shall be provided for in the submitted plan. 

 
RESPONSE: Street trees are included in this application.  Landscaping of the multi‐family dwellings 
shall be included in the subsequent Site Plan application. 
 

F. Laundry Facilities. All dwelling units shall be provided with internal laundry facilities or an 
accessory laundry building shall be provided on site. 

 
RESPONSE: The applicant understands these requirements and shall comply. Multifamily units will 
demonstrate compliance during its site and design review. 
 

G. Garbage  and  recycling  collection  areas. All  exterior  garbage  cans,  garbage  collection areas, 
and recycling collection areas shall be oriented away from the street and  adjacent properties. 
Trash enclosures shall be constructed of solid, durable and  attractive walls/fences,  a minimum 
of  six  (6)  feet  in  height, with  solid  doors,  and  shall  be  visually consistent  with  project 
architecture.  Trash  receptacles  for  pedestrian  use  are  exempt. Trash enclosures shall be 
compliant with all applicable fire codes. 

 
RESPONSE: Development of the multi‐family areas will require subsequent site plan applications.  The 
site application shall include proposed garbage and recycling collection areas compliant with the City 
of Sisters Development Code. 
 

H. Open Space. The net acreage of the development site shall be used to calculate the minimum 
required open space of 15%. Net acres shall be determined by subtracting land dedicated to the 
public for rights‐of‐ way or private streets and alleys. Usable open spaces may be provided in the 
form of natural areas, tree  preservation areas, playgrounds, active or passive recreational areas, 
and similar areas. Portions of the right‐of‐ways that include tree preservation or parkway strips 
10‐feet or greater may also be counted as open space. Usable open space area shall not include: 
drainage swales with slopes steeper than a 3:1 slope, right‐of‐ways for public or private streets 
and alleys, parkway strips less than 10‐feet, vehicle parking areas, areas adjacent to or between 
any structures less than ten (10) feet apart, setbacks, patios and private yards. Open space area 
calculations and dimensions shall be provided for in the plan submitted. Open space must be 
readily accessible to all lots and uses within the Master Plan development and be generally 
accessible to the public (using a public access easement). Access to private recreational buildings 
can be restricted to residents within the Master Plan development. Open space shall be 
designated as a common area on the Master Plan and on all  plats, as applicable. Open space 
may be dedicated to the public, if approved by a public agency with responsibility for open 
space, recreation, or park facilities. If the open space is privately owned, it shall be maintained 
by a homeowners association, property owner, or other legal entity. 

 
RESPONSE: The proposed net area of the development is 10.29 acres, which calculates to 1.54 acres of 
open space required.  The proposed Master Plan identifies 3.15 acres of open space – over twice the 
amount required. 
 

I. Amenities. All residential planned developments shall provide recreational amenities which may 
include: a swimming pool, spa, clubhouse, tot‐lot with play equipment, picnic area, gazebo, 
barbecue area, day care facilities, and court‐game facilities. The minimum number of amenities 
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required shall be according to the following schedule. 
 

   
 

   
 

   
 

   
 
RESPONSE: To satisfy requirements of the MFR zoning code for a minimum of 142 units proposed, the 
following four amenities will be provided within the development at full build out. 

1. Buffer area between development and McKenzie Highway 
2. Trail system throughout development 
3. Playground constructed with Multi‐family Development 

o Playground structure 
o Park Benches 
o Landscaping 

4. Dog Park area constructed with Multi‐family Development 
o Fenced area 
o Bark mulch surfacing 
o Park benches 

 
J. Public Improvements Needed for Development. Development shall not occur unless the public 

improvements serving the development comply with the Public Works Construction Standards, 
latest edition, 

 
RESPONSE: After Master Plan approval, the applicant will submit engineering plans to the City 
Engineer and Public Works for approval. Public infrastructure shall be accepted by the City prior to 
individual lot development. 
 

K. Conditions of Development Approval. No development may occur unless required public 
facilities are in place or are guaranteed in conformance with the provisions of this Code and the 
Public Works Construction Standards, latest edition. Improvements required as a condition of 
development approval, when not voluntarily accepted by the applicant, shall be roughly 
proportional to the impact of development. Findings in the development approval shall indicate 
how the required improvements are roughly proportional to the impact. 

 
RESPONSE: After Master Plan approval, the applicant will submit engineering plans to the City 
Engineer and Public Works for approval. Public infrastructure shall be accepted by the City prior to 
individual lot development. 
 

L. Mixed‐use Development Requirement 
1. The Master Plan process may be used to transfer ground‐floor commercial and residential 

uses between parcels in the same development, which may result in stand‐ alone residential 
structures or ground‐floor residential uses fronting the street, provided that a minimum of 
50 percent of the ground floor shall be commercial uses. 

1 to 11 units 1 amenity 

12 to 40 units 2 amenities 

41 to 100 units 3 amenities 

More than 100 units 4 amenities 
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2. Mixed use developments may be mixed “vertically” — meaning that a residential use is 
developed above the commercial use or may be mixed “horizontally”— meaning 
commercial and residential uses both occupy ground floor space, provided that a minimum 
of 50 percent of the ground floor shall be commercial uses. 

3. Mixed use developments may be modified as allowed by Section a and b upon a finding by 
the Planning Commission that such modification will not be detrimental to the general 
welfare, health or safety of the City of Sisters and will enhance the visual characteristics of 
the neighborhood. 

4. Mixed use developments may be modified as allowed by Section a and b upon a finding by 
the Planning Commission that such modification will create an attractive mixed‐use 
environment through the use and inter‐relationship of open spaces, building locations, 
building scale, and design, and pedestrian amenities. 

 
RESPONSE: The proposed master plan application does not propose mixed‐use; this section is not 
applicable.  
 

M. Gated communities may be permitted upon a finding by the Planning Commission that such 
modification will not be detrimental to the general welfare, health and safety of the City of 
Sisters and will enhance the visual characteristics of the neighborhood. 

 
RESPONSE: The development does not include gated communities; therefore, this section is not 
applicable. 

 
N. Front lot lines do not need to abut a street. 

 
RESPONSE: Lots 46‐60 front on Open Space.  All other lots front along a street. 
 
4.5.500  Master Plan Submittal Requirements 

A.  Submittal requirements.  The applicant shall submit an application containing all of the general 
information required for a Type III procedure, as governed by Chapter 4.1.  In addition, the applicant 
shall submit the following: 

 
1. A detailed project description by the applicant; This statement should include a description 

of the character of the proposed development and the rationale behind the assumptions 
and choices made by the applicant; 

2. Burden of Proof documenting compliance with all applicable approval criteria; 
3. Complete application form with fee; 
4. Electronic copies of all materials submitted (acceptable file types to be determined by the 

Community Development Director or designee); and, 
5. Preliminary title report or equivalent printed within 90 days of the date of the application 

submittal. 
6. Existing Conditions Site Plan 
7. Topographic Map at appropriate contour intervals to be determined by the Community 

Development Director 
8. Access and Circulation Map 
9. Site Plan ‐ proposed 
10. Landscape/Open Space Plan 
11. Utility Plan 
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12. Conceptual Drainage Plan (to include benchmarks and elevations at staff’s discretion) 
13. Elevations and floor plans of all proposed buildings, unless reviewed during subsequent Site 

Plan Review applications. 
14. Sign Plan if applicable 
15. Tentative Plat if applicable  
16. Development Schedule 
17. Copy of all existing covenants and restrictions, and general description of proposed 

restrictions or covenants (e.g., for common areas, access, parking, etc.). 
18. Special studies prepared by qualified professionals may be required by the Community 

Development Director, Planning Commission or City Council to determine potential traffic, 
geologic, noise, environmental, natural resource and other impacts, and required mitigation. 

 
RESPONSE: The applicant understands these requirements and shall comply. 
 
4.5.600 Comprehensive Sign Plan 

A. Comprehensive Sign Plan is intended to integrate the signs proposed for a development project 
with the design of the structures, into a unified architectural statement. A Comprehensive Sign 
Plan provides a means for defining common sign regulations for multi‐tenant projects, to 
encourage maximum incentives in the design and display of multiple signs and to achieve, not 
circumvent the intent of this Ordinance. 
 
1. Applicability. A Comprehensive Sign plan shall be required for all Master Plans. Signs shall 

comply with the provisions of this ordinance and Chapter 3.4 Signs. 
 
2. Approval Authority. The City shall approve a Comprehensive Sign Plan as part of the Master 

Plan approval. 
 
3. Application Requirements. The Comprehensive Sign plan shall include all information and 

materials required as follows: 
 

a. Location: identification of sign locations on the buildings and on the property. 
 
b. Materials: description of the type of sign and sign materials including construction 

materials and proposed lighting if any. 
 
c. Size: itemization of sign size or sign band area at identified locations. 
 
d. The Comprehensive Sign plan shall accommodate future revisions that may be required 

because of changes in use or tenants; and 
 
e. Signs located in the Commercial Districts shall comply with the 1880’s Western Design 

Theme. 
 

4. Revisions to Comprehensive Sign Plans. The Community Development Department may 
approve revisions to a Comprehensive Sign plan if the intent of the original approval is not 
affected. 
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RESPONSE: Proposed signs shall conform to the above requirements. Compliance will be 
demonstrated at the time of site and design review for each building within the development. 

 
4.5.700  Master Plan Approval Criteria 
The City shall make findings that all of the following criteria are satisfied when approving, or 
approving with  conditions,  the Master  Planned  development. The  City  shall make  findings that at 
least one of the criteria is not satisfied when denying an application: 

 
A. Comprehensive Plan. All relevant provisions of the Comprehensive Plan are met; 

 
B. Land Division Chapter. All of  the requirements  for  land divisions, as applicable,  shall be met 

(Chapter 4.3); 
 

C. Chapter  2  Land Use and Chapter  3 Design  Standards.  Land use  and design  standards 
contained in Chapter 2 and 3 are met, except as modified by Section 4.5.400. 

 
D. Property Development  Standards.  Land  use  and  design  standards  contained  in  Section 

4.5.400 are met. 
 

E. Architectural Features. The Master Plan includes architectural features that complement and 
enhance positive characteristics of the site and surrounding area. Setbacks from streets shall be 
staggered or buildings otherwise provided with architectural features that assure variety and 
interest along the street. Master Plans in the Commercial Districts shall comply with the 1880’s 
Western Frontier Design Theme; 

 
F. Compliance with Purpose of Master Planned Development Chapter. The Master Plan 

substantially meets the purpose of Section 4.5.100; and 
 

G. Comprehensive Sign Plan. The Master Plan is in compliance with Section 4.5.600, 
Comprehensive Sign Plan. 

 
H. Conformance with applicable public works, building and fire code standards. 

 
RESPONSE:  This section is procedural. 
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Matt Martin

From: Hayes McCoy <hayes@ham-engr.com>
Sent: Thursday, December 22, 2022 2:10 PM
To: Matt Martin
Cc: 'George Hale'
Subject: Sunset Meadows Revised Plan 2/2
Attachments: 221222-21041-RevisedPlan-PartB.pdf

Email 2/2 
 
Hayes McCoy 
H.A. McCoy Engineering & Surveying 
(541)923‐7554 
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SCALE:  1" = 150'

75'0 150' 300'

FOR 34"x22" SHEETS

NW SISTERS CONNECTIVITY PLAN LEGEND

EXISTING BIKE ROUTE*,**

PROPOSED BIKE CONNECTION*,**

EXISTING PEDESTRIAN ROUTE*,**

PROPOSED PEDESTRIAN CONNECTION*,**

EXISTING OR PLANNED MULTI-USE ROUTE***

PROPOSED MULTI-USE CONNECTION***

NOTES
*WHERE PEDESTRIAN AND BIKE ROUTES EXIST OR ARE
PROPOSED ON EITHER SIDE OF THE STREET, ONLY ONE
ROUTE IS SHOWN FOR THE PURPOSE OF CLARITY.

**SOME EXISTING AND PROPOSED PEDESTRIAN ROUTES
HAVE BEEN OMITTED DUE TO PROXIMITY OF MULTIPURPOSE
ROUTES OR A LACK OF IMPORTANCE TO THE OVERALL
CONNECTIVITY OF THE AREA.

***A MULTI-USE ROUTE IS DEFINED AS A PATH THAT SERVES
BOTH PEDESTRIANS AND BICYCLES. THESE PATHS ARE
GENERALLY PAVED WITHIN SISTERS.
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PHASING, AREA, AND DENSITY SUMMARY

HOUSING SUMMARY

PHASE UNITS PROVIDED

HOUSING TYPE PHASE UNITS PROVIDED PHASE TRACT NAME

1 10

TOWNHOMES 1 10

2 D,E&F 0.52

3 14

 DETACHED SINGLE FAMILY

3 A,G 0.22

5* 72 - 124*

24

4 F 0.5315

TOTAL: 132 - 184*

4 21

SUBTOTAL: 36 TOTAL: 3.15

OPEN SPACE SUMMARY

* FUTURE SITE PLAN APPLICATION REQUIRED PRIOR TO CONSTRUCTION OF MULTIFAMILY UNITS. DETAILS TO BE EVALUATED DURING SITE PLAN REVIEW PROCESS.

1.54

3.15

OS PROVIDED
(ACRES)

AREA
(ACRES)

GROSS AREA
(ACRES)

OS
PERCENTAGE

1.77

1.73

3.88

12.92

36%

SUBTOTAL:

14

ROW AREA
(ACRES)

NET AREA
(ACRES)

OS REQUIRED
(ACRES)

MFR STANDARDS
MINIMUM DENSITY: 7 UNITS PER GROSS ACRE
MAXIMUM DENSITY: 15 UNITS PER GROSS ACRE
MAXIMUM DENSITY WITH MINOR CONDITIONAL USE: 20 UNITS PER ACRE
MINIMUM OS: 15% OF NET AREA

0.79

0.65

0.11

0.98

1.08

3.77

0.15

0.16

0.57

2.49 10.43 1.56

ACCESS SPACING

MAIN ROAD

LOCAL STREET A N. BROOKS CAMP RD.

INTERSECTING ROAD 1INTERSECTION ROAD 2DISTANCE
(FT)

LOCAL STREET B 830

LOCAL STREET B
McKENZIE HWY LOCAL STREET A

LOCAL STREET A FELICITY LANE

338

197

30%

AMENITIES
MASTERPLANS PROPOSING MORE THAN 100 UNITS ARE REQUIRED TO
PROVIDE 4 AMENITIES. THE MASTER PLAN CURRENTLY PROPOSES A
WOODED OPEN SPACE (1) AND A BARK MULCH PATH (1). THE
MULTIFAMILY SITE PLAN WILL BE REQUIRED TO PROPOSE A
PLAYGROUND (1) AND A DOG PARK (1). APPROXIMATE LOCATIONS FOR
AMENITIES WITHIN THE MULTIFAMILY SITE ARE PROVIDED. FINAL
LOCATIONS FOR AMENITIES WITHIN THE MULTIFAMILY SITE WILL BE
DETERMINED DURING SITE PLAN APPLICATION. THE PLAYGROUND WILL
INCLUDE A PLAY STRUCTURE, BENCHES, AND LANDSCAPING. THE DOG
PARK WILL INCLUDE A FENCED AREA, BARK MULCH SURFACING, AND
BENCHES.

MFR STANDARDS
MINIMUM DENSITY: 7 UNITS PER GROSS ACRE
MAXIMUM DENSITY: 15 UNITS PER GROSS ACRE
DENSITY PROVIDED: 10-14* UNITS PER GROSS ACRE
MINIMUM OS: 15% OF NET AREA

McKENZIE HWY
HOOD AVE LOCAL STREET B

LOCAL STREET B N. BROOKS CAMP ROAD

492

821

2 15 0.522.73 25%0.63 2.10 0.32

4 21 0.532.81 21%0.31 2.50 0.38

3

2

MULTIFAMILY* 72-124

SUBTOTAL: 72-124

TOTAL: 132-184

5

0.22

0.34

1 A,B&C 0.34

34%

20%

REQUIRED: 1.56

5 PARCEL 3 1.54
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DEVELOPMENT. DURING FINAL ENGINEERING TREE
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LEGEND

TREE TO BE REMOVED

TREE TO BE PRESERVED DURING SUBDIVISION
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SMALL TREE SPECIES: CANADA RED CHERRY,
FLOWERING CRABAPPLE, HAWTHORN, JAPANESE
TREE LILAC, SERVICEBERRY, OR APPROVED EQUAL.
TREES SHALL HAVE A MINIMUM CALIPER OF 2 INCHES
AND SHALL CONFORM TO THE STANDARDS
DESCRIBED BY THE ANSI A300 STANDARDS FOR
NURSERY STOCK, LATEST EDITION.

MEDIUM TREE SPECIES: FLOWERING PLUM, AMERICAN
HORNBEAM, CALLERY PEAR, HEDGE MAPLE,
MOUNTAIN ASH, OR APPROVED EQUAL. TREES SHALL
HAVE A MINIMUM CALIPER OF 2 INCHES AND SHALL
CONFORM TO THE STANDARDS DESCRIBED BY THE
ANSI A300 STANDARDS FOR NURSERY STOCK, LATEST
EDITION.

TALL TREE SPECIES: BIRCH, GREEN ASH, HONEY
LOCUST, LITTLELEAF LINDEN, NORWAY MAPLE, PIN
OAK, RED MAPLE, RED OAK, SWEEDISH COLUMNAR OR
APPROVED EQUAL. TREES SHALL HAVE A MINIMUM
CALIPER OF 2 INCHES AND SHALL CONFORM TO THE
STANDARDS DESCRIBED BY THE ANSI A300
STANDARDS FOR NURSERY STOCK, LATEST EDITION.

NATIVE UNDERSTORY PLANTS AND VEGETATION

LANDSCAPING SHRUBS AND BUSHES: OREGON VINE
MAPLE, OREGON GRAPE, JAPANESE BARBERRY, OR
APPROVED EQUAL. SHRUBS AND BUSHES SHALL BE A
MINIMUM OF 3' IN HEIGHT AT TIME OF PLANTING.

GROUND COVER: KINNIKINICK, CREEPING MAHNIA,
IDAHO FESCUE, AND SPREADKING PHLOX, OR
APPROVED EQUAL. TO BE PLACED AS 5' BUFFER
AROUND PARKING AREA
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Matt Martin

From: Janie Boyl <janie@janieboylstudio.com>
Sent: Thursday, January 5, 2023 4:14 PM
To: Matt Martin
Subject: Sunset Meadows - Open Record Period No. 2 Comment

Reference: Planning Commission file numbers MP 22‐01/SUB 22‐01/MNR 22‐02 
 
Regarding: Development of subject property at 15510 McKenzie Highway 

 
Dear Matthew Martin and Planning Commission Members, 
 
I am a concerned resident of Sisters, living in Pine Meadow Village. In my opinion, any new residential development in 
Sisters should guarantee a substantial increase in inventory of affordable housing units for working people. Further, 
Sisters’ natural forest setting should be preserved and enhanced by carefully implementing appropriate design criteria 
for buildings and for site development. Please only approve a development which includes the following considerations.
 

1) Predominant dwellings in the development should be small scale, affordable, “workforce” housing, especially 
those buildings fronting the McKenzie Highway. 

2) The above described small scale living units should nestle in the forest in a manner similar to a “vintage” forest 
cabin. An exemplary style dwelling in Sisters can be seen at The Cottage Inn located at 560 East Main (and 
Locust). 

3) Of all the living units to be built on this property, it is urgent that a majority should be smaller, affordable 
homes. And many should be rental units, offered at rates commensurate with workforce housing criteria.   

4) The 12.92 acre property should have a park‐like appearance, with narrow roads, ample open space, 
playgrounds, forest pathways,  community buildings for gatherings and services, and should preserve many large 
trees and serene meadows populated by undisturbed native plants. 

 
Because of the desirability of this land, successful and creative developers are likely to study our community’s needs and 
aspirations. The end result will be that the chosen developer will be able to maintain the special qualities of this place, 
while meeting the concerns of its citizens. 
 
Thank you for your consideration, 
‐Janie Boyl 
 
Janie Boyl STUDIO 
503‐320‐4810    www.janieboylstudio.com 
P.O. Box 814, Sisters, OR 97759 
 
Located at 678 W. St.Helens Avenue 
Sisters, OR 97759 
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Matt Martin

From: MOREHOUSE Donald <Donald.MOREHOUSE@odot.oregon.gov>
Sent: Thursday, January 5, 2023 5:09 PM
To: Matt Martin
Cc: BARRETT Mark S
Subject: RE: REVISED: File Nos. MP 22-01/SUB 22-01/MNR 22-02 (Sunset Meadows) - Agency Request for 

Comment
Attachments: Comment Log_Sunset MeadowsSupplementalMaterials.xlsx

Follow Up Flag: Follow up
Flag Status: Flagged

Hi Matt, 
 
This is our most up to date ODOT comment log attached. Please disregard my previous email. 
Thanks, 
 
Don Morehouse (he/him/his) 
Senior Transportation Planner 
ODOT Region 4 
Desk: (541) 388-6046 
Personal Cell: (805) 458-3320 
Work Cell: (541) 233-6558 
Donald.Morehouse@odot.oregon.gov    NOTE NEW EMAIL 
  
**I will be working from home for the week of January 2 – January 6: 

 Monday - Thursday (7:30AM-5:00PM) 

 Friday - (7:30AM-11:30AM) 

 

From: Matt Martin <mmartin@ci.sisters.or.us>  
Sent: Tuesday, December 27, 2022 10:43 AM 
To: Paul Bertagna <pbertagna@ci.sisters.or.us>; Erik Huffman <ehuffman@beconeng.com>; Joe Bessman 
<Joe@transightconsulting.com>; MOREHOUSE Donald <Donald.MOREHOUSE@odot.oregon.gov>; 
ABurkus@republicservices.com; Doug Green <dgreen@sistersfire.com>; Roger Johnson <rjohnson@sistersfire.com>; 
'Perkins, Parneli' <pperkins@cec.coop> 
Cc: Scott Woodford <swoodford@ci.sisters.or.us>; Emelia Shoup <eshoup@ci.sisters.or.us>; Carol Jenkins 
<cjenkins@ci.sisters.or.us>; Matt Martin <mmartin@ci.sisters.or.us> 
Subject: REVISED: File Nos. MP 22‐01/SUB 22‐01/MNR 22‐02 (Sunset Meadows) ‐ Agency Request for Comment 
Importance: High 
 

Good Morning All, 
 
Requests for agency comment on the subject Sunset Meadows Master Plan application were previously sent and all 
comments received are included in the project record for consideration. The Planning Commission then held a public 
hearing regarding this request over several meetings and on December 8, 2022, the public hearing was closed and the 
written record open was left open for submittal of additional information.  The City of Sisters Community Development 

  This message was sent from outside the organization. Treat attachments, links and requests with caution. Be conscious of the information you 
share if you respond.  
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Department received revised plans and supplemental materials from the applicant during the first open record period. 
Because of the large file sizes the documents are not attached here but, instead, can be found at the following links – 
Link #1, Link #2. Please note there is a short time period afforded for comments pertaining to this new information. As 
such, please send any additional comments and recommended conditions of approval, if any, to me 
(mmartin@ci.sisters.or.us) by Tuesday, January 3, 2023. 
 
File #s:                 MP 22‐01 / SUB 22‐01 / MNR 22‐02 
Applicant:           Woodhill Homes – George Hale 
Owner:                Richard G Patterson Revocable Trust 
Site Location:                    Address: 15510 McKenzie Highway, Sisters, OR 97759;  

 Tax Map and Lot: 151005DC07300 
Zoning:                Multi‐Family Residential District ‐ MRF 
                              Airport Overlay District ‐ AO  
 
Request:             The Applicant is requesting approval of a Master Plan, Tentative Subdivision Plat, and a Minor Partition

on a 31.56‐acre property  in  the Multi‐Family Residential District. The REVISED proposed development
includes: 

 

 24 lots for single family detached dwellings 

 36 lots for zero lot line townhome dwellings 

 1 parcel for approximately 72‐124 multi‐family units. (Site Plan Review of the proposed multi‐family 
residential  development  is  not  included  in  this  current  proposal.  Subsequent  application  will  be
required.) 

 Associated infrastructure (streets, utilities) and other site improvements. 
 
Applicable 
Criteria:              City of Sisters Development Code (SDC): Chapter 2.3 – Multi‐Family Residential District; Chapter 2.11 –

Airport  Overlay  District;  Chapter  3.2  –  Landscaping  and  Screening;  Chapter  3.3  –  Vehicle  and  Bicycle 
Parking;  Chapter  4.1  –  Types  of  Applications  and  Review  Procedures;  Chapter  4.5  – Master  Planned 
Developments; Chapter 4.3 – Land Divisions and Lot Line Adjustments  

 
Thank you, 
Matthew Martin, AICP 
Principal Planner 
City of Sisters |  Community Development Dept. 
PO Box 39 | 520 E. Cascade Ave., Sisters, OR 97759 
Desk: 541‐323‐5208 | City Hall: 541‐549‐6022 
mmartin@ci.sisters.or.us  |  www.ci.sisters.or.us        
 

           
This email is public record of the City of Sisters and is subject to public inspection unless exempt from disclosure under Oregon  
Public Records Law. This email is also subject to the City’s Public Records Retention Schedule. 

 



Sunset Meadows Master Plan

Supplemental Materials, Received December 27, 2022

Document Comment By Page Comment Anticipated Impact

Supp. Materials

Wade Coatney Stormwater

It is noted that runoff will be managed with drainage swales, drywells 

and infiltration trenches.  These are not really shown on the master 

plan.  I understand it is likely that level of detail has not yet been 

completed.  ODOT will need to review a stormwater report detailing the 

storm drainage for the development prior to construction of roads 

connecting to state highways.  Requirements for the stormwater report 

for private developments can be found in the ODOT Hydraulics Manual 

Chapter 4, Appendix C. 

(https://www.oregon.gov/odot/GeoEnvironmental/Docs_Hydraulics_M

anual/Hydraulics‐04‐C.pdf)

Supp. Materials

Martin Matejsek Roadway

For both roadways connecting to McKenzie Highway, identify the 

appropriate design vehicle and complete autoturn analysis to determin 

the appropriate radii.  Are there any fregent commercial deliveries 

down either of these routes.  I would probably assume an SU40 single 

unit truck may be appropriate but open for discussion.  It appears the 

new local street B may be showing something close to 20' radii but hard 

to tell.

Supp. Materials
Martin Matejsek Roadway Construct two ADA ramps per corner at N Brooks and the local Street B.

Supp. Materials
David Amiton P2.1

Construct two ADA ramps per corner at intersection of 

OR242/McKenzie Hwy & Local Street B.

Supp. Materials

Martin Matejsek Roadway
Note all sidewalk in ODOT r/w shall meet the ODOT 6' wide standard.  

May be narrowed to City/County standards off highway R/W.

Supp. Materials

Aaron Smith  District 
Frontage improvements  and  work within ODOT right of way will need 

to be approved through a miscellaneous permit from the District office. 

Supp. Materials
Aaron Smith  District 

Any propoesed city street access will need to be approved through an 

access permit with ODOT District office. 

Supp. Materials Mark Barrett Application Application says 10 houses were removed ‐ no increase in trips. 

Supp. Materials

Mark Barrett Application
Application says TIA is included. TIA is not in materials. Confirm if TIA 

was updated to reflect changes, or if it remains the same as last review?

Supp. Materials
Mark Barrett Missing

Plans do not include the enhanced pedestrian crossing that was part of 

the conditions of approval.

Supp. Materials Mark Barrett Missing New approach will require signing and striping plans.

Supp. Materials

Mark Barrett P2.1

OR242/Local Street ‐ sight line evaluation necessary to determine if 

trees shown as remaining are OK or if they obstruct intersection sight 

distance.

Supp. Materials

Supp. Materials

Supp. Materials

Supp. Materials

Development:

Review Phase:
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Matt Martin

From: Paul Bertagna
Sent: Thursday, January 5, 2023 4:40 PM
To: Matt Martin
Cc: Erik Huffman; Joe Bessman
Subject: RE: REVISED: File Nos. MP 22-01/SUB 22-01/MNR 22-02 (Sunset Meadows) - Agency Request for 

Comment

Matt, 
 
After a close look at the revised layout, there does not appear to be significant impacts to the existing public 
infrastructure.  The following will need to be addressed in Conditions of Approval. 
 

‐ Both alleys will be private, owned and maintained by the HOA or adjacent property owners.  Public Utilities 
shall be constructed withing PUE’s at a width determined by the City Engineer. 

‐ Local Street A shall have bulb‐outs located at the mid‐block pedestrian crossing. 
‐ The existing 8’ multi‐use path on Hwy 242 shall be reconstructed with a meandering path through the open 

space tract to provide additional setback from the Highway for pedestrian safety. 
‐ A Right‐of‐Way dedication shall be completed with the Phase I plat to provide a full 60’ Right‐of‐way over 

Brooks Camp Dr. adjacent to the subject property. 
 
These conditions are in addition to the City Engineer and the City Traffic Engineer. 
 
Thanks a lot  
 
Paul Bertagna 
Public Works Director 
City of Sisters |  Public Works Dept. 
PO Box 39 | 520 E. Cascade Ave., Sisters, OR 97759 
Direct: 541‐323‐5212 | City Hall: 541‐549‐6022 
pbertagna@ci.sisters.or.us  |  www.ci.sisters.or.us 
 

 
 
This email is public record of the City of Sisters and is subject to public inspection unless exempt from disclosure under Oregon  
Public Records Law.  This email is also subject to the City’s Public Records Retention Schedule. 

 

From: Matt Martin <mmartin@ci.sisters.or.us>  
Sent: Tuesday, December 27, 2022 10:43 AM 
To: Paul Bertagna <pbertagna@ci.sisters.or.us>; Erik Huffman <ehuffman@beconeng.com>; Joe Bessman 
<Joe@transightconsulting.com>; MOREHOUSE Donald <Donald.MOREHOUSE@odot.state.or.us>; 
ABurkus@republicservices.com; Doug Green <dgreen@sistersfire.com>; Roger Johnson <rjohnson@sistersfire.com>; 
'Perkins, Parneli' <pperkins@cec.coop> 
Cc: Scott Woodford <swoodford@ci.sisters.or.us>; Emelia Shoup <eshoup@ci.sisters.or.us>; Carol Jenkins 
<cjenkins@ci.sisters.or.us>; Matt Martin <mmartin@ci.sisters.or.us> 
Subject: REVISED: File Nos. MP 22‐01/SUB 22‐01/MNR 22‐02 (Sunset Meadows) ‐ Agency Request for Comment 
Importance: High 
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Good Morning All, 
 
Requests for agency comment on the subject Sunset Meadows Master Plan application were previously sent and all 
comments received are included in the project record for consideration. The Planning Commission then held a public 
hearing regarding this request over several meetings and on December 8, 2022, the public hearing was closed and the 
written record open was left open for submittal of additional information.  The City of Sisters Community Development 
Department received revised plans and supplemental materials from the applicant during the first open record period. 
Because of the large file sizes the documents are not attached here but, instead, can be found at the following links – 
Link #1, Link #2. Please note there is a short time period afforded for comments pertaining to this new information. As 
such, please send any additional comments and recommended conditions of approval, if any, to me 
(mmartin@ci.sisters.or.us) by Tuesday, January 3, 2023. 
 
File #s:                 MP 22‐01 / SUB 22‐01 / MNR 22‐02 
Applicant:           Woodhill Homes – George Hale 
Owner:                Richard G Patterson Revocable Trust 
Site Location:                    Address: 15510 McKenzie Highway, Sisters, OR 97759;  

 Tax Map and Lot: 151005DC07300 
Zoning:                Multi‐Family Residential District ‐ MRF 
                              Airport Overlay District ‐ AO  
 
Request:             The Applicant is requesting approval of a Master Plan, Tentative Subdivision Plat, and a Minor Partition

on a 31.56‐acre property  in  the Multi‐Family Residential District. The REVISED proposed development
includes: 

 

 24 lots for single family detached dwellings 

 36 lots for zero lot line townhome dwellings 

 1 parcel for approximately 72‐124 multi‐family units. (Site Plan Review of the proposed multi‐family
residential  development  is  not  included  in  this  current  proposal.  Subsequent  application  will  be
required.) 

 Associated infrastructure (streets, utilities) and other site improvements. 
 
Applicable 
Criteria:              City of Sisters Development Code (SDC): Chapter 2.3 – Multi‐Family Residential District; Chapter 2.11 –

Airport  Overlay  District;  Chapter  3.2  –  Landscaping  and  Screening;  Chapter  3.3  –  Vehicle  and  Bicycle 
Parking;  Chapter  4.1  –  Types  of  Applications  and  Review  Procedures;  Chapter  4.5  – Master  Planned 
Developments; Chapter 4.3 – Land Divisions and Lot Line Adjustments  

 
Thank you, 
Matthew Martin, AICP 
Principal Planner 
City of Sisters |  Community Development Dept. 
PO Box 39 | 520 E. Cascade Ave., Sisters, OR 97759 
Desk: 541‐323‐5208 | City Hall: 541‐549‐6022 
mmartin@ci.sisters.or.us  |  www.ci.sisters.or.us        
 

           
This email is public record of the City of Sisters and is subject to public inspection unless exempt from disclosure under Oregon  
Public Records Law. This email is also subject to the City’s Public Records Retention Schedule. 

 



 
 

MEMORANDUM 
Community Development Department 

  
 

520 E. Cascade Avenue - PO Box 39 - Sisters, Or 97759 | ph.: (541) 549-6022 | www.ci.sisters.or.us 

 
Date:      January 5, 2023   
 
To:  Project Record ‐ Sunset Meadows Master Plan (File Nos. MP 22‐01/SUB 22‐01/MNR 22‐02) 
 
From:    Matthew Martin, Principal Planner 
 
Subject:    Staff Response to Application Revisions Submitted in Open Record Period #1  
 

 
I. SUMMARY 
 
On  December  8,  2022,  the  Planning  Commission  closed  the  public  hearing  pertaining  to  the  subject  master 
planned development  and  left  the written  record open  to provide  the opportunity  for participants  to  submit 
additional information. On December 22, 2022, during Open Record Period #1, the applicant submitted additional 
documents and evidence that includes revisions to the original proposal. These submittals and the entire project 
record  is  available  at  City  Hall  and  on  the  City  of  Sisters  webpage1.  The  purpose  of  this memorandum  is  to 
summarize  the  revisions  and  associated  development  standards  and  provide  recommended  changes  to  the 
recommended conditions of approval to reflect these revisions. 
 
II. SUMMARY OF REVISIONS AND ASSOCIATED DEVELOPMENT STANDARDS 
 
The following table summarizes the revisions proposed by the applicant. Included are the applicable development 
standard with the details of the original and revision proposals for comparison. 
 

DEVELOPMENT STANDARD  ORIGINAL PROPOSAL  REVISED PROPOSAL 

OVERALL DENSITY  11‐15 units per acre  10‐14 units per acre 

NUMBER OF PARCELS  2   3 (new parcel for open space tract.) 

NUMBER OF SINGLE‐FAMILY LOTS  

Attached Townhome   48  24 (Lots 1‐24) 

Detached   22  36 (Lots 25‐60) 

Total  70  60 

MODIFIED STANDARDS FOR MASTER PLAN  

Area of Single‐Family Lots   

Attached Townhome   2,800 square feet  3,150 square feet (Lots 1‐24) 

Detached   3,600 square feet  3,600 square feet (Lots 25‐45) 

  No Modification (Lots 46‐60) 

Width Single‐Family Lots   

Attached Townhome  30 feet  30 feet (Lots 1‐24) 

Detached   35 feet  35.5 feet (Lots 25‐45) 

  No Modification (Lots 46‐60) 

 
1 City of Sisters Sunset Meadows Project Record: https://www.ci.sisters.or.us/community‐development/page/sunset‐
meadows‐master‐plan‐record   



MP 22‐01/SUB 22‐01/MNR 22‐02 

DEVELOPMENT STANDARD  ORIGINAL PROPOSAL  REVISED PROPOSAL 
Garage Setback    

Attached Townhome  18 feet  No Modification  

Detached   18 feet  No Modification  

OPEN SPACE  

Total Area  3.15 acres  3.17 acres 

Location  Primarily adjacent to Hwy 242 and 
W. Hood Avenue. 

Distributed  throughout  including 
adjacent  to  Hwy  242  and  W.  Hood 
Avenue, along the north property line, 
and  through  the  center  of  the 
development. 

ON‐SITE TRAIL LOCATION  Meandering  through  the  open 
space adjacent to Hwy 242. 

Located  in  the  open  space  and 
extending  north  from  Hwy  242, 
through  center  of  development,  and 
along the north property line. 

PROPOSED TREE REMOVAL   429 trees  357 trees 

ADDITIONAL PARKING    3  additional  guest  parking  spaces 
proposed  near  the  middle  of  the 
southern alley. 

 
Staff finds the new documents or other evidence submitted by the applicant are substantially similar to the original 
proposal  and  do  not  significantly  change  the  application.  The  revisions  remain  consistent  with  the  allowed 
requirements of  the  corresponding development  standards and,  in many  instances,  reduce  the  impact of  the 
proposal.  
 
III. REVISED RECOMMENDED CONDITIONS OF APPROVAL  
 
The proposed revisions impact the recommended conditions of approval originally identified in the staff report 
presented in advance of the public hearing on October 20, 2022. If approved, staff recommends the following 
revisions to the previously recommended conditions of approval with removed text identified by strikethrough 
and  added  text  identified  by  underline.  Staff  does  not  recommend  changes  to  the  previously  recommended 
conditions not listed below.   
 

Planning 
… 
5.   The modifications to the development standards allowed as part of this master plan approval include: 

 

 Detached Single‐Family Dwelling Lots 27‐48 25‐45 
o Setback: 10% reduction for minimum garage setback from 20 feet to 18 feet.   
o Lot Area: 20% reduction in lot area from 4,500 square feet to 3,600 square feet 
o Lot Width: 12% reduction from 40 feet to 35.5 feet 

 

 Attached Single Family Dwelling Lots 1‐26, 49‐70 1‐24 
o Lot Area: 20% 10% reduction in lot area from 3,500 square feet to 2,800 3,150 square feet 
o Lot Width: 15% reduction from 35 feet to 30 feet 

 
STAFF COMMENT: The proposed changes to this condition are to accurately reflect the revised proposal. 
 



MP 22‐01/SUB 22‐01/MNR 22‐02 

… 
Public Works & Engineering 
Transportation 
 
… 
36.  Prior to final plat approval of any phase, ODOT, City of Sisters, and Richard G. Patterson Revocable Trust are 

required to enter into a cooperative improvement agreement (CIA) in order to direct Richard G. Patterson 
Revocable Trust (Sunset Meadows) to fund the improvements located on the northwest leg of the OR 242/W. 
Hood  Avenue  intersection.  The  improvements  are  shown  in  detail  within  the  OR  242/W.  Hood  Avenue 
Configuration memorandum by Joe Bessman (dated September 19th, 2022).  

 
STAFF COMMENT: As discussed at  the public hearing on October 20, 2022, staff  recommends  removing  this 
condition  of  approval  because  recommended  condition  of  approval  #35  required  the  applicant  to  construct 
improvements  located on  the northwest  leg of  the Hwy 242/W. Hood Avenue. Therefore,  staff believes  this 
condition and the referenced agreement to fund the improvements are not necessary. 

 
 
 



 
 

A RESOLUTION OF THE CITY OF SISTERS PLANNING COMMISSION  
RESOLUTION PC 2023-01 

 

  

WHEREAS, Woodhill Homes (the “Applicant”) filed an application for Master Planned 
Development, Tentative Subdivision, and Minor Partition, which was assigned Planning File Nos. 
MP 22-01 / SUB 22-01 / MNR 22-02 (the “Application”);  

WHEREAS, in accordance with Sisters Development Code Chapters 4.1 the Planning 
Commission provides the final review of Type III applications, unless appealed; 

WHEREAS, the October 20, 2022, public hearing on the Application was properly noticed 
to adjacent property owners and published in the Nugget newspaper per the Sisters Development 
Code;  

WHEREAS, City staff issued a staff report containing proposed findings of consistency 
with applicable approval criteria, which was available in advance of the public hearing;  

 
WHEREAS, findings contained with the staff report determined that the Application, as 

proposed to be conditioned, is consistent with applicable approval criteria;  

WHEREAS, a public hearing on the Application was held before the Sisters Planning 
Commission on October 20, November 3, and December 8, 2022, at which time the staff report 
was reviewed, witnesses were heard, and evidence was received and, after fully deliberating the 
matter, the Planning Commission voted to approve the application with conditions of approval as 
provided by staff or as amended by the Planning Commission; 

 

NOW, THEREFORE, the City of Sisters Planning Commission resolves as follows:  

1.  Findings.  The above-stated findings and those contained in the staff report or as 
amended by the Planning Commission for Planning File Nos. MP 22-01 / SUB 22-01 / MNR 22-
02 attached hereto as Exhibit A are hereby adopted. 

 
2.  Recommendation.  The Planning Commission hereby approves MP 22-01 / SUB 

22-01 / MNR 22-02 subject to the conditions of approval contained in the attached Exhibit B.  
 
3. Severability; Effective Date.  The provisions of this Resolution PC 2023-01 (this 

“Resolution”) are severable.  If any section, subsection, sentence, clause, and/or portion of this 
resolution is for any reason held invalid, unenforceable, and/or unconstitutional, such invalid, 
unenforceable, and/or unconstitutional section, subsection, sentence, clause, and/or portion will 
(a) yield to a construction permitting enforcement to the maximum extent permitted by applicable 
law, and (b) not affect the validity, enforceability, and/or constitutionality of the remaining portion 
of this resolution. This Resolution will be in full force and effect from and after its approval and 
adoption. 

 



 
 

A RESOLUTION OF THE CITY OF SISTERS PLANNING COMMISSION  
RESOLUTION PC 2023-01 

 

  

THE FOREGOING RESOLUTION IS HEREBY ADOPTED THIS 19th DAY OF JANUARY, 2023. 

Members of the Commission:  Blumenkron, Davidson, Hickmann, Seymour 

AYES:    (0) 
NOS:    (0) 
ABSENT:     (0) 
ABSTAIN:   (0) 
 
 
  Signed: Jeff Seymour, Chair  



 
 

A RESOLUTION OF THE CITY OF SISTERS PLANNING COMMISSION  
RESOLUTION PC 2023-01 

 

  

EXHIBIT A 

ADOPTED FINDINGS  

 

[attached] 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

A RESOLUTION OF THE CITY OF SISTERS PLANNING COMMISSION  
RESOLUTION PC 2023-01 

 

  

EXHIBIT B 

 
Planning Commission Approved Conditions of Approval for SUB 21-02 / SP 21-05. 

 
Based on the submitted plans and foregoing findings, Planning Commission approves the land use 
applications in files SUB 21-02 / SP 21-05 subject to the following conditions of approval: 

All conditions shall be met prior to Final Plat unless otherwise stated within each condition of approval. 
 
Planning 

1. Land use approval is limited to disclosed and approved uses, unless and until a change of use 
is approved by the City. Future uses not identified in this proposal may require additional 
approval processes by the City.  
 

2. The applicant is required to comply with all requirements of the Fire Marshal and Oregon Fire 
Code, latest edition (see Sisters/Camp Sherman Fire District comments in Exhibit D). Fire 
Department review is required for all building permits. The applicant is also required to 
comply with all requirements of applicable Building codes at the discretion of the Deschutes 
County Building Official. 
 

3. Approval for this subdivision plat shall expire two (2) years from the date on which the 
decision is final if no final plat application is submitted to the City of Sisters, unless an 
extension is granted per SDC 4.3.400(F). 
 

4. Prior to a certificate of occupancy for the building, the owner of the property shall prepare, 
sign, notarize, and record a waiver of remonstrance prohibiting resident(s) and owner(s) and 
all successors of the proposed loft apartment(s) from making complaints or claims against 
permitted uses on the subject property and surrounding commercial and light industrial lands. 
Such waivers shall utilize the City’s waiver form or must be reviewed and approved by the City 
of Sisters prior to recording. A draft of the waiver of remonstrance shall be provided to the 
City at the time of application for said building permit. A copy of the recorded waiver of 
remonstrance shall be provided to the City prior to issuance of a certificate of occupancy. The 
waiver of remonstrance shall not preclude the ability of residents from acting against uses 
that negligently cause property damage or injury, or do not comply with the air emission 
standards listed below. 
 

5. The second story floor between the light industrial use and loft apartments shall achieve a 
Sound Transmission Class rating of 60 to 64. Evidence of the Sounds Transmission Class rating 
shall be included in the building permit application. 
 

6. A Declaration of anticipated noise from aircraft shall be recorded against the property in the 
deed records of Deschutes County. Property owners or their representatives are responsible 
for providing the recorded instrument prior to issuance of building permits. 
 



 
 
 

CITY OF SISTERS 

Planning Commission Resolution 

 

 

  

7. A Hold Harmless Agreement and Aviation and Hazard Easement shall be attached to any 
building permit for residential or places of public assembly, and shall be recorded against the 
property in the deed records of Deschutes County. Property owners or their representatives 
are responsible for providing the recorded instrument prior to issuance of building permits. 
 

8. At the time of final plat, the applicant will coordinate with the County Surveyor to confirm that 
the proposed subdivision name has not already been recorded for another subdivision, and 
satisfies the provisions of ORS Chapter 92. 
 

9. The shared concrete masonry trash enclosure shall comply with SDC 3.2.300.B(3) with a minimum 
height of 6 feet tall. 
 

10. The applicant shall develop the property in accordance with the phasing plan attached to this decision 
and with the requirements noted in the SDC Section 4.2.700. 

 

PHASE APPROVAL DURATION 

Phase 1 Initiated within 2 years of date decision becomes final 

Phase 2 Initiated within 3 years of date decision becomes final 

Phase 3 Initiated within 4 years of date decision becomes final 

Phase 4 Initiated within 4 years of date decision becomes final 

 
11. Landscaping shall be installed in accordance with the submitted landscape plan, prior to 

certificate of occupancy. 
 

12. A minimum of five (5) street trees are required and must meet the requirements in SDC 3.2.600. 
 

13. Lighting shall be installed in accordance with the Dark Skies requirements in SDC 2.15.2400. A 
proposed lighting schedule shall be reviewed by the Community Development Director or designee 
prior to building permit issuance.  

 
14. A total of 13 parking spaces shall be provided on site in accordance with SDC 3.3.400. No more than 

four (4) parking spaces can be compact. 
 

15. One bicycle parking space shall be provided and shall meet the standards in subsection SDC 3.3.600. 
 

16. Sign permits are required for all signage. Signage must meet the applicable standards in SDC Chapter 
3.4 which will be reviewed for conformance at the time of sign permit application. 
 

Oregon Department of Aviation 
17. Prior to issuance of a building permit the applicant must file and receive a determination for the 

Oregon Department of Aviation as required by OAR 738‐070‐0060 on FAA Form 7460‐1 Notice of 
Proposed Construction or Alternation to determine if any new structures in the development will 
pose a hazard to aviation safety at the Sisters Eagle Airport. A subsequent submittal may be 
required by the FAA due to its location to the Sisters Eagle Airport. 
 



 
 
 

CITY OF SISTERS 

Planning Commission Resolution 

 

 

  

18. The height of the new building should not penetrate FAA Part 77 Imaginary Surfaces, as 
determined by ODA and the FAA. 

 
19. Shields on any external building and street lights should be designed as not to interfere with 

aircraft or airport operations. 
 

20. Trees and other planted vegetation shall not penetrate FAA Part 77 Imaginary Surfaces. 
 
Engineering & Public Works 
Access and Circulation 

21. Prior to final plat approval, a shared access easement shall be created on the plat for the 
benefit of lots 1 and 4 for the shared driveway. 
 

22. Prior to final plat approval, a pedestrian access easement shall be created for the benefit of 
lots 1-4 to access Sun Ranch Drive public sidewalk. 

 
Streets   

23. Prior to final plat approval or occupancy of any building, Sun Ranch Drive shall be widened by 
3 feet along the north side. The widening shall include an additional 18” aggregate shoulder. 

 
Water 

24. Only three new water services are necessary to serve the development, as one already exists. 
 

25. Prior to final plat approval, the plat shall grant private utility easements for water service lines 
which cross other lots before reaching the lot they serve. 

 
Sewer 

26. The City has reviewed the water and sewer profile for extension of existing sewer main on 
Sun Ranch Drive, and the City will require that all four sewer services are installed to the 
existing main line, and that the main line not be extended. The four sewer services shall be 
installed near to each other and shall enter the subject property in a similar location. The 
sewer services shall serve each of the four lots in the project via private utility easements. The 
plat shall grant private utility easements for each of the sewer service lines which cross other 
lots before reaching the lot that they serve. 
 

27. Only three new sewer services are necessary to serve the development, as one already exists. 
 
Grading and Drainage: 

28. Prior to building permit issuance, provide grading and drainage plans meeting the following 
criteria: 

a. All site drainage shall be maintained on site and shall not drain onto public streets or 
neighboring properties. Storm water runoff from private property shall not impact 
public right-of-way or easements unless otherwise approved by the Public Works 
Director or City Engineer. 



 
 
 

CITY OF SISTERS 

Planning Commission Resolution 

 

 

  

b. Site grading and drainage plans shall be submitted for Engineering review and shall 
be subject to City and Central Oregon Stormwater Manual (COSM) design, 
construction, and testing standards. 

c. Proposed site drainage facilities and stormwater systems shall be designed for a 25 
year/24 hour storm event (2.8 inches) and have appropriate pretreatment per City 
standards. Infiltration rates must be supported by a Geotech report or other verifiable 
documentation. 

d. New on-site private drywells and other underground injection control (UIC) systems 
not part of the public drainage system must be registered and approved by the 
Oregon Department of Environmental Quality (DEQ) prior to construction or building 
permit issuance. 

 
Construction Plans 

29. Upon land use approval or building permit application, construction plans that include all 
proposed and/or required public improvements, water/sewer service connections, site 
grading/drainage and utilities shall be submitted to the City for review and approval. 
 

30. Prior to final plat approval or building permit issuance, developer shall provide the City of 
Sisters with a performance guarantee of 120% of the value of all required public 
improvements. Provide the City with an estimate of public improvement costs prior to 
providing performance guarantee. 

 

 

END OF CONDITIONS 
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