
         Agenda Item No. 20. 
 
 

Staff Report 
 
Date: April 2, 2015  
 
To: Mayor Elizabeth Brekhus and Councilmembers 
 
From: Elise Semonian, Senior Planner 
 
Subject: Hardie, After-the-Fact Variance and Project Modifications, 128 Winding Way, File 

1919 

 
Recommendation 
Council approve variance from Hillside Lot wall height limit to allow areas of retaining walls to 
exceed six feet, floor area variance for pool equipment room, modifications to site retaining 
walls, and deny landscape stairs and railing in north corner of site.  
 
Project Summary 
Owner:   Norman and Mette Hardie  
Location:   128 Winding Way 
A.P. Number:   72-250-03 
Zoning:  R-1:B-5A (Single Family Residence, 5 acre min. lot size) 
General Plan:   Very Low Density (.1-1 units per acre) 
Flood Zone:  Zone X (outside 1-percent annual chance floodplain) 
 
Town Council consideration of an after-the-fact request for an amendment to the hillside lot 
permit, design review, demolition permit, and variance application approved by the Town 
Council on July 11, 2013, for a remodel and addition to the residence, new pool and deck area, 
and new driveway area. The amendment is requested to permit 1.) retention of several areas of 
retaining wall that exceed the Hillside Lot Ordinance six foot height limit; 2.) modification to the 
landscape plan downslope of the residence, including modification to retaining walls and 
improvement of steps and new handrails; and 3.) variance for an unfinished pool equipment 
room with a ceiling height that exceeds 7 feet and constitutes additional floor area.  
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Background, project description and discussion 
The Town Council approved the driveway and pool project for 128 Winding Way in July 2013. 
The project was subject to the regulations of the Hillside Lot Ordinance, which limits the height 
of retaining walls to 6 feet and limits site floor area.  
 
In September 2013, the Town Council approved Resolution No. 1832 to modify the project to 
mitigate neighbor concerns regarding noise. The amended Conditions of Approval provided, 
“The pool equipment room shall be built with concrete walls and a solid door and vented as 
required by building codes. Any vents shall be located to minimize any noise impacts to 10 
Canyon Road. Any enclosed space shall be less than 7 feet in height so that the area does not 
count as new floor area.”(Emphasis added) 
 
The applicant submitted plans for a building permit, including plan revisions over the course of 
construction. In the initial plan submittal, planning department staff noted several areas of 
proposed retaining walls exceeded the six foot height limit. The building department noted the 
issue in plan check comments and the applicants’ response was, “All retaining walls do not 
exceed 6 ft. in height. The only site wall over 6 ft. tall is the curving sound wall on the north side 
of the swimming pool deck in response to a neighbor’s request to mitigate noise from the pool 
area.” Due to staff’s concern, the issued plans had over a dozen notations by in red ink limiting 
maximum wall height to six feet. One note indicated that wall heights were limited to six feet 
and required building inspection prior to placing concrete. Staff informed the applicant that 
only Council, not staff, could grant a wall height variance. In addition, every plan sheet for the 
pool equipment room indicated the ceiling height was required to be lower than 7 feet.  
 
On a recent project final inspection, planning staff confirmed several areas of wall are over six 
feet tall, the pool equipment room exceeds the permitted ceiling height and is now floor area, 
and modifications were made to the approved landscape plan, including widening a gravel path 
downslope of the residence and improved stairs and railings to Winding Way, partially within 
the right-of-way.  
 
The applicants would like to legalize, instead of correct, the as-built conditions. The applicants 
can eliminate most of the wall height violations by constructing planters at the base of the 
walls. However, most of these areas of wall are not visible off site. The applicants could lower 
the ceiling in the pool equipment room. However, staff has no objection to granting a floor area 
variance for this unfinished room, since the applicants eliminated an addition to the residence 
and the project falls substantially within the floor area initially approved. 
 
In order to approve a variance the Town Council must find: 
 

1. That there are special circumstances or conditions applicable to the land, 
building or use referred to in the application. 

2. That the granting of the application is necessary for the preservation and 
enjoyment of substantial property rights. 

3. That the granting of the application will not materially affect adversely the health 
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or safety of persons residing or working in the neighborhood of the property of 
the applicant and will not be materially detrimental to the public welfare or 
injurious to property or improvements in the neighborhood. (RMC §18.48.030) 

 
The applicants’ description of the work, photographs, and statements in justification of the 
variance request are attached.  
 
Staff has no concerns with modification to the path build downslope of the residence, which is 
wider than what was proposed on Council-approved plans, and may be wide enough for 
vehicles. The area and associated walls are not readily visible off site.  However, staff 
recommends removal of the landscape stairs to Winding Way, as they do not match the high 
quality of other site improvements, are not built to current codes, detract from the natural 
setting of the area, and a portion of the stairs encroach into the right-of-way.  Staff believes 
these stairs do not comply with the following purposes of the Hillside Lot Ordinance: 

 
• Ensure that development will not create or increase the potential of major 

financial loss to the town or any other governmental entity through claim or 
litigation related to physical development of the site. 

• Preserve significant features of the natural environment including watersheds, 
watercourses, canyons, knolls, ridgelines and rock outcroppings and minimize 
disturbance to the natural terrain. 

• Protect steep slopes, creeks, significant native vegetation, wildlife and other 
environmental resources. 

Staff recommends that the Council, after carefully reviewing the facts and the arguments 
presented after a public hearing, site visits, review of as built improvements, staff reports, 
correspondence, and other information contained in the project file, deny the north landscape 
stairs and railing as inconsistent with the purposes of the hillside lot regulations, approve a wall 
height variance to permit the walls to exceed the six foot height limit, approve a floor area 
variance to permit the pool equipment room to have a ceiling height over 7 feet, and approve 
other site wall modifications, based on the findings submitted by the applicant, the findings in 
Resolution 1832, and subject to the following conditions: 

1. Prior to project final, the applicant shall remove the stone and concrete stairs 
and railings to Winding Way, located in the north corner of the site and partially 
within the right-of-way, and shall restore the area to a natural and unimproved 
state. 

2. The pool equipment room is permitted to have a ceiling height in excess of 7 feet 
but shall not be used for habitable space and cannot be traded off for other floor 
area in the future. 

3. The applicants and/or owners shall defend, indemnify, and hold the Town 
harmless along with the Town Council and Town boards, commissions, agents, 
officers, employees, and consultants from any claim, action, or proceeding 
(“action”) against the Town, its boards, commissions, agents, officers, 
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employees, and consultants attacking or seeking to set aside, declare void, or 
annul the approval(s) of the project or alleging any other liability or damages 
based upon, caused by, or related to the approval of the project. The Town shall 
promptly notify the applicants and/or owners of any action.  The Town, in its 
sole discretion, may tender the defense of the action to the applicants and/or 
owners or the Town may defend the action with its attorneys with all attorneys 
fees and litigation costs incurred by the Town in either case paid for by the 
applicant and/or owners. 

 
Fiscal, resource and timeline impacts 
The Town currently serves the site and there would be no operating or funding impacts 
associated with the project. 
 
Alternative actions  

1. Continue the project for modifications; or 
2. Make findings to deny the application.    

 
Environmental review (if applicable) 
The project is categorically exempt from the requirement for the preparation of environmental 
documents under the California Environmental Quality Act (CEQA) under CEQA Guideline 
Sections 15303 (one single-family residence) and Section 15301 (existing facilities, as an 
addition to an existing single-family residence in an area where all public services and facilities 
are available to allow for maximum development permissible in the General Plan and the area 
in which the project is located is not environmentally sensitive). No exception set forth in 
Section 15300.2 of the CEQA Guidelines applies to the project including, but not limited to, 
Subsection (a), which relates to impacts on environmental resources; (b), which relates to 
cumulative impacts; Subsection (c), which relates to unusual circumstances; or Subsection (f), 
which relates to historical resources.  

Attachments 
1. Resolution 1832 
2. Town Council Minute history  
3. Information provided by the applicant 
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Elise Semonian

Subject: FW: Hardie Residence - 128 Winding Way

 

From: Elise Semonian  
Sent: Friday, September 06, 2013 5:16 AM 
To: Phiroze K. Wadia 
Cc: Elise Semonian; Rob Braulik; Simone Jamotte 
Subject: Re: Hardie Residence - 128 Winding Way 
 
That is what it is supposed to be ‐ but not what i saw on the plans. That us why I wanted you to check to see if I am 
reading the civil plans incorrectly. I don't think that is the only tall area of wall when I checked the top of wall and 
bottom of wall/finished grade for those other areas I noted.  
 
Sent from my iPhone 
 
On Sep 6, 2013, at 5:05 AM, "Phiroze  K.  Wadia" <pkwadia@comcast.net> wrote: 

  

Elise: 
  
Please see the response to item A below from the architect: 
  

A.  WALL HEIGHTS:  
Planning would like to have confirmation that none of the walls exceed 6ft 
in height. 
  
RESPONSE:   All retaining walls do not exceed 6 ft in height. The only site 

wall over 6 ft. tall is the curving sound wall on the north 
side of the swimming pool deck in response to a 
neighbor’s request to mitigate noise from the pool area. 
The sound wall in the Sitework Permit Submittal has not 
changed since it was approved by the Town Council.  

  
  
Thank you, 

Phiroze 

PHIROZE K. WADIA S.E., Leed A. P.  
Consultant 
Town of Ross | Building | and | Public Works 

TOWN OF ROSS Municipal Code | MARINMAP 
(415)457-7777 | Cell: (415)300-6131 
  

From: Elise Semonian [mailto:esemonian@townofross.org]  
Sent: Friday, September 06, 2013 4:50 AM 
To: Phiroze K. Wadia 
Cc: Simone Jamotte; Rob Braulik; Elise Semonian 
Subject: Re: Hardie Residence - 128 Winding Way 



  
Can you confirm I am reading the plans correctly and that there are new walls over 6 feet tall on the civil 
plans in more than one area? Near the garage, near the driveway stairs, the tallest part of the driveway 
walls? The only one I didn't have concern with is the "planter" /wall for the new entry stair, which is sort 
of part of the residence. It is just a planning department issue ‐ but they would need council approval of 
variances for those areas. 
 
Elise 
 
Sent from my iPhone 
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Bill Reilly, applicant, explained that the trellis  is almost at eyesight, so there really  is not that 
much of an impact. Mrs. Fritts disagreed. Architect Hilmi explained that the idea of the trellis is 
to provide screening and shade.  
 
There being no further public testimony on this item, the Mayor closed the public portion and 
brought the matter back to the Council for discussion and action. 
 
Council Member Hoertkorn objected  to  the  trellis and  is very uncomfortable with  the entire 
project. 
 
Council Member Small noted that staff  is struggling with this project as the Council. They are 
improving a house in the flood zone. Historically this type of decking has not been approved if it 
is problematic to the neighbors. She is faced with going back to the drawing board and allowing 
a  landing  and  stairs.  She  is  unable  to  support  the  trellis.  She  further  added  that  there  are 
privacy issues. 
 
Mayor Kuhl agreed this is a very difficult situation due to the location of the lot and neighbors. 
It  is  hard  to  indicate  that  the  lack  of  a  deck  creates  a  significant  hardship. He  is  unable  to 
support due to the privacy issues. He is very concerned with this project as well. 
 
Council Member Hoertkorn agreed this is a very difficult situation and is struggling with making 
a determination. 
 
The  Council  is  unable  to  support  the  present  plan  and  suggested  eliminating  the  trellis  and 
stairs. 
 
Council Member Small suggested shortening the deck at the doors, taking the stairs straight out 
rather than onto the side of the Fritts’s and remove the trellis. She believed the deck should be 
narrower as well as eliminate the stairs and trellis. 
 
Mayor Kuhl asked for a motion. 
 
Council Member  Small  moved  and  Council  Member  Hoertkorn  seconded,  to  approve  92 
Shady  Lane, Variances  for Deck Area,  File No.  1896  subject  to  the  findings  and  conditions 
outlined in the staff report, including a 10‐foot fence; 14‐foot wing wall on the Martin’s side; 
removal of  the  trellis;  and  removal of  the  stairs on  the  Fritts’s  side. Motion  carried 3‐0‐2. 
Brekhus/Russell recused. 
 
Council Members Brekhus and Russell reconvened their positions on the Council. 
 
16.  128 Winding Way, Variance, Design Review, Hillside  Lot and Demolition Permit No. 

1919 
Note: existing and proposed conditions and  linear  feet of retaining wall modified since 
public notice mailed. 

  Norman  and Mette  Hardie,  128 Winding Way,  A.P.  No.  72‐250‐03,  R‐1:B‐5A  (Single 
Family Residence, 5  acre min.  lot  size), Very  Low Density  (.1‐1 units per  acre). Public 

esemonian
Highlight
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hearing for the Town Council to consider an application for a hillside lot permit, design 
review,  demolition  permit,  and  variances  for  the  following:  1.)  remodel  of  existing 
single‐family  residence  including  232  square  foot  (net)  addition  to  existing  residence 
that  exceeds  floor  area  permitted  under  the  Hillside  Lot  Ordinance  (HLO);  2.) 
replacement of existing kitchen exterior walls and  flat  roof with a new kitchen with a 
roof ridge that aligns with the existing upper level of the residence; 3.) new second level 
deck on northwest elevation; 4.) new balcony above main entry on southwest elevation; 
5.)  replacement  of  all  existing  exterior windows  and  doors with  new  painted wood 
windows and doors; 6.) demolition of existing sports court and retaining wall structure 
northeast of residence; 7.) new pool and deck area northeast of the residence and east 
of the existing sports court, partially within the required Hillside Lot Ordinance rear yard 
setback  (70  feet  required,  50  feet  proposed);  8.)  extension  of  driveway  to  a  new 
turnaround west of  the residence and associated retaining walls; 9.) new  landscaping, 
paths  and patio  areas  to  replace existing  landscaping; 10.)  tree  removal permit  for 6 
trees. The project  includes 795  cubic yards of  cut and 640  cubic yards of  fill and 744 
linear feet of new retaining walls up to 6 feet tall. 

 
Gross Lot Size  50,556 square feet 
Lot Area  46,277 square feet     
Existing Floor Area Ratio   5,706 sq. ft.  12.3%   
Proposed Floor Area Ratio    5,938 sq. ft.  12.8%  (5.7% permitted under HLO)   
Existing Lot Coverage   4,378 sq. ft.   9.5% 
Proposed Lot Coverage  4,764 sq. ft.  10.3%  (15% permitted) 
Existing Impervious Surfaces   4,246 sq. ft.  9.2% 

  Proposed Impervious Surfaces   4,017 sq. ft.  8.6% 
 
Senior Planner Elise Semonian summarized the staff report and recommended that the Council 
approve  the modifications  proposed  to  the  residence  and  deny  the  pool  area  and  driveway 
turnaround as  inconsistent with the Hillside Lot Ordinance  (HLO). Staff  further noted that the 
house is already over the HLO, and the applicants are requesting an additional 232 sq. ft., which 
staff supports to address the unattractive flat roof kitchen area. 
 
Wendy Posard, architect, noted excitement about this project. They spent a lot of time, thought 
and collaboration to get to this point. There was a  lot of open and transparent dialogue. They 
were very encouraged with the outcome of the Advisory Design Review (ADR) Group meeting. 
They love the park‐like setting and natural feel of the area. They pushed the deck back and the 
porch area is off the front elevation of the house per ADR discussions making sure they ensure 
the  rule. This enhances  the opportunity  to  view  the  landscaping. They  also pushed  the pool 
back considerably and  removed  it  from  the side yard setback. They  received a  lot of positive 
response from ADR. They reduced the impervious surfaces enormously as well. All switchbacks 
and  brick  paths will  be  removed.  They  are  trying  to make  the  property more  usable.  They 
focused bringing back classic proportions and classic windows. She further noted that the aerial 
photograph provides a real story of the canyon. 
 
Mayor Kuhl opened the public hearing on this item. 
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Ms. Zara Muren, northwest neighbor of the Hardie’s, expressed concern for noise impacts. They 
are prepared to look for some sound reduction. The sound wall should be 6 ft. the length of the 
wall. They have been concerned that the deck could become a noise generator. They view the 
conditions in their letter as an essential package and asked the Council to seriously consider the 
conditions. 
 
Doug Abrams, Winding Way resident, enjoyed working with the Hardie’s. He attended the ADR 
meeting as well. In regard to preserving the Muren’s privacy, he asked the Council to allow that 
variance  in  order  to  have  a  sound wall  at  6  ft. with  screening. As  far  as  the  232  sq.  ft.,  he 
certainly had to fight tooth and nail for every foot. One‐third of it is enclosing the existing entry 
porch, so that did not seem unreasonable. In terms of the auto court, a huge landslide occurred 
in 1982, and by putting in the auto court it will probably help stabilizing the hillside. Ironically, 
there is an improvement of having the auto court. If 6‐foot walls are done properly with native 
landscaping it can be done well. 
 
Norman Hardie, applicant, appreciated  the ADR process and  followed each  recommendation. 
He reached out to each neighbor. He believed there  is broad support for their project. He has 
tried to alleviate the pool noise and his family will be as considerate as possible. The trampoline 
will be moved away. The deck is 2000 sq. ft. The existing developed space with patio, deck and 
play area is 2100 sq. ft. This is the smallest home in the area. It will be a beautiful project and a 
plus in the neighborhood. The driveway extension will allow the use of their garage. He further 
noted that letters have been submitted noting support. 
 
There being no further public testimony on this item, the Mayor closed the public portion and 
brought the matter back to the Council for discussion and action. 
 
Council Member Hoertkorn supports the project. It will be an improvement and believed it will 
be much safer. It also gets vehicles off Winding Way. Mr. Hardie believed what is proposed is a 
great package in terms of mitigating sound. 
 
Council Member Russell expressed concern for the HLO issue and whether this sets a precedent 
in  the  future.  He  understands  the  actual  impact  of  the  additional  square  footage  is  very 
minimal, but personally wanted to net off some of that  impact because  it must be  justified  in 
relation to projects in the future. 
 
Council Member Brekhus noted support as well. The decking is their only usable space, so it is 
important to provide some space. She further believed it is a nice improvement. 
 
Council Member Small supported the project overall. She thinks the safety factor of improving 
that driveway is important. She appreciated the applicant and neighbors working together and 
coming to terms. She was shocked to see that cement sports court on the hillside. The size of 
decking  invites other play, but for the most part a pool  is about four months out of the year. 
The sports court can be played 12 months out of the year with a ball bouncing on the cement, 
so  everything  that  is  being  done will  be  an  improvement. Overall with  the  changes  and  all 
modifications proposed, she can approve. This property is way over the HLO, but what they are 
adding is enclosing a space already present. 
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Mayor Kuhl noted support as well. 
 
Mayor Kuhl asked for a motion. 
 
Council Member Hoertkorn moved and Mayor Pro Tempore Brekhus seconded,  to approve 
128 Winding Way,  Variance,  Design  Review,  Hillside  Lot  and  Demolition  Permit No.  1919 
subject  to  the  findings  and  conditions  outlined  in  the  staff  report  including  an  additional 
condition requiring the sound wall to remain. Motion carried unanimously. 
 
128 Winding Way Conditions: 
The following conditions of approval shall be reproduced on the cover sheet of the plans 
submitted for a building permit: 

1. Except  as  otherwise  provided  in  these  conditions,  the  project  shall 
comply with the plans approved by the Town Council on July 11, 2013.  Plans submitted for the 
building  permit  shall  reflect  any  modifications  required  by  the  Town  Council  and  these 
conditions.  

2. The proposed 6 ft. high and 47 ft. long curved sound wall shall be erected 
to run the full length of the north deck edge extending no closer than 45ft. to the property line, 
as proposed to mitigate noise towards 10 Canyon Road. The wall shall not be removed without 
prior approval of the Town Council after a public meeting or the written consent of the owners 
of 10 Canyon Road. 

3. Impervious  surfaces  shall  be  limited  to  existing  conditions.  Pervious 
surfaces shall not be converted to  impervious surfaces, even after project  final, without prior 
Town Council approval. 

4. Retaining walls that may be visible from off site shall be finished with an 
earth  tone  material  or  finish  so  that  they  recede  into  the  hillside  setting  until  landscape 
screening is mature. 

5. Applicants may be required to return for additional Town Council review, 
which  requires payment of  additional  application  fees,  for  any  roof projections  that  are not 
identified on the plans submitted for Town Council review.  Where a roof area is visible from off 
site,  roof  projections  shall  be  located  to  minimize  their  appearance.  Exposed  galvanized 
material  is  discouraged.  All  vents  and  flue  pipes  shall  utilize  a  finish  to  blend  into  adjacent 
surfaces. If possible, vents may be concealed from view in forms compatible with the structure. 
Vents for cooking appliances should be located or directed to avoid noise and odor impacts to 
adjacent sites and shall be located out of required setback areas. 

6. The plans  submitted  for  the building permit  shall detail  the  gutter  and 
downspout design and location for review and approval by the planning department. Applicants 
may  be  required  to  return  for  additional  Town  Council  review, which  requires  payment  of 
additional application fees, for any gutters or downspouts that are not  identified on the plans 
submitted for Town Council review.   A specification sheet shall be provided and the proposed 
color and  finish material  shall be  specified. Downspouts  should be  located  to minimize  their 
appearance from off site locations. Gutters and downspouts should have a finish to blend into 
adjacent surfaces or underlying trim. Exposed galvanized material is not permitted.  

7. Landscaping  shall  be  installed  in  substantial  conformance  with  the 
approved  landscape plan prior  to project  final.   The Town  staff  reserves  the  right  to  require 
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modifications  to  the  landscape  to  protect mature  trees  and  to  comply with MMWD water 
conserving  landscape  requirements  or  fire  code  clearance  requirements.  The  Town  Council 
reserves  the  right  to  require  additional  landscape  screening  for  up  to  three  (3)  years  from 
project final.  

8. A tree protection plan for all protected trees on or near the project site is 
required with the building permit application. The plan shall comply with the requirements of 
Ross Municipal Code Section 12.24.100. The applicants’/project arborist shall review  the  final 
construction‐level drawings and  landscape plans,  including  civil,  structural, grading, drainage, 
irrigation and utility plans (arborist should note the dates of the plans reviewed).  The arborist 
shall  review  the  construction  management  plan  including  all  paths  that  will  be  used  for 
equipment, grading and off haul. All  tree protection conditions  recommended by  the project 
arborist  shall  be  included  on  all  relevant  sheets  of  the  building  permit  plans  to  ensure 
compliance with the arborist recommendations. The plan shall include a schedule of when the 
consulting arborist should  inspect the site or be present for activities such as trenching  in the 
tree protection area.     The applicant shall submit a deposit to cover the cost of town arborist 
review of the Tree Protection Plan and periodic site inspections.  

9. Tree protection fencing and other tree protections, such as mulch, steel 
plates or other protection against compaction around un‐fenced trees, shall be  installed prior 
to  building  permit  issuance  as  recommended  by  the  project  arborist  on  the  tree  protection 
plan. Tree protection fencing shall be constructed of sturdy material and  identified with signs 
that  include the words, “tree protection fence” and “do not remove without permission from 
the  Town of Ross.”  The project  arborist  shall  inspect  the  site prior  to  issuance of  a building 
permit  to  determine  if  tree  protection  fencing  has  been  properly  installed  and  shall  submit 
written confirmation to the town planner that the tree protection  is  in place prior to building 
permit issuance. 

10. No  changes  from  the  approved  plans,  before  or  after  project  final, 
including changes to the materials and material colors, shall be permitted without prior Town 
approval. Red‐lined plans showing any proposed changes shall be submitted  to  the Town  for 
review and approval prior to any change.   The applicant  is advised that changes made to the 
design during  construction may delay  the  completion of  the project and will not extend  the 
permitted construction period. 

11. The Town may collect a deposit in advance of building permit issuance to 
cover  the anticipated cost  for any Town consultants,  such as  the  town hydrologist and  town 
arborist. Any additional  costs  incurred by  the Town,  including  costs  to  inspect or  review  the 
project, shall be paid as incurred and prior to project final. 

12. Any exterior lighting shall be included on plans submitted for the building 
permit and is subject to the review and approval of the town planner. Lighting shall be shielded 
(no bare bulb light fixtures or down lights that may be visible from down‐slope sites).  Exterior 
lighting  of  landscaping  by  any means  shall  not  be  permitted  if  it  creates  glare,  hazard  or 
annoyance for adjacent property owners. Lighting expressly designed to  light exterior walls or 
fences  that  is  visible  from  adjacent  properties  or  public  right‐of‐ways  is  prohibited.  No  up 
lighting is permitted. Interior and exterior lighting fixtures shall be selected to enable maximum 
“cut‐off” appropriate  for the  light source so as to strictly control the direction and pattern of 
light and eliminate spill light to neighboring properties or a glowing night time character. 
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13. The  applicant  shall  submit  an  erosion  control  plan  with  the  building 
permit application  for  review by  the building official/director of public works. The plan  shall 
include  a  signed  statement  by  the  soils  engineer  that  erosion  control  is  in  accordance with 
Marin County Stormwater Pollution Prevention Program (MCSTOPPP) standards.     The erosion 
control plan  shall demonstrate protection of disturbed  soil  from  rain and  surface  runoff and 
demonstrate sediments controls as a “back‐up” system.   (Temporary seeding and mulching or 
straw matting are effective controls.). 

14. No grading shall be permitted during the rainy season between October 
15 and April 15 unless permitted  in writing by  the Building Official/Director of Public Works. 
Grading  is considered to be any movement of earthen materials necessary for the completion 
of the project. This includes, but is not limited to cutting, filling, excavation for foundations, and 
the drilling of pier holes. It does not include the boring or test excavations necessary for a soils 
engineering  investigation. All  temporary and permanent erosion control measures shall be  in 
place prior to October 1. 

15. Prior  to  any  demolition  or  issuance  of  a  building  permit  for  the  new 
structure, which was constructed prior to 1985, an asbestos and  lead‐based paint survey shall 
be provided to the Town building department.  If asbestos‐containing materials are determined 
to be present, the materials should be abated by a certified asbestos abatement contractor  in 
accordance with  the  regulations  and  notification  requirements  of  the  Bay  Area  Air  Quality 
Management  District.    If  lead‐based  paint  is  identified,  then  federal  and  state  construction 
worker  health  and  safety  regulations  should  be  followed  during  renovation  or  demolition 
activities.  If loose or peeling lead‐based paint is identified, it should be removed by a qualified 
lead  abatement  contractor  and  disposed  of  in  accordance  with  existing  hazardous  waste 
regulations. 

16. The drainage design shall comply with the Town’s stormwater ordinance 
(Ross  Municipal  Code  Chapter  15.54).  A  drainage  plan  and  hydrologic/hydraulic  analysis 
prepared  by  a  licensed  engineer may  be  required  to  be  submitted with  the  building  permit 
application  for  review  and  approval  by  the  building  official/public works  director, who may 
consult with the town hydrologist at the applicants’ expense (a deposit may be required). The 
plan shall be designed, at a minimum, to produce no net increase in peak runoff from the site 
compared to pre‐project conditions (no net increase standard). As far as practically feasible, the 
plan shall be designed to produce a net decrease in peak runoff from the site compared to pre‐
project conditions. Applicants are encouraged to submit a drainage plan designed to produce 
peak  runoff  from  the  site  that  is  the  same  or  less  than  estimated  natural,  predevelopment 
conditions which  existed  at  the  site  prior  to  installation  of  impermeable  surfaces  and  other 
landscape  changes  (natural  predevelopment  rate  standard).    Construction  of  the  drainage 
system shall be supervised, inspected and accepted by a professional engineer and certified as‐
built drawings of the constructed facilities and a letter of certification shall be provided to the 
Town prior to project final.  

17. The  plans  submitted  for  a  building  permit  shall  include  a  detailed 
construction and  traffic management plan  for  review and approval of  the building official,  in 
consultation with the police chief and fire department. The plan shall include as a minimum: 

a) Working Hours are  limited  to Monday  to Friday 8:00 a.m.  to 5:00 p.m. 
Construction  is not permitted at any  time on Saturday and Sunday or  the  following holidays: 
New Year's Day, Martin  Luther King Day, President's Day, Memorial Day,  Independence Day, 
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Labor Day, Veteran's Day, Thanksgiving Day, and Christmas Day. If the holiday falls on a Sunday, 
the  following Monday  shall be considered  the holiday.  If  the holiday  falls on a Saturday,  the 
Friday  immediately preceding shall be considered  the holiday. Exception: work done solely  in 
the interior of a building or structure which does not create any noise which is audible from the 
exterior.   

b) No road closures are permitted.  If the road has to be closed temporarily, 
a minimum of 24 hours notice shall be provided to the neighbors.  

c) The applicant shall clearly document the condition of Canyon Road from 
Laurel Grove Avenue to the project site, taken at a slow speed and provided to the Town for 
review prior to issuance of the permit, by video on  CD and shall submit the information to the 
Public Works department prior to issuance of a building permit. The applicant shall repair any 
damage caused by the construction. The public works department shall consider neighbor input 
regarding the condition of the roadway and repairs that may be necessary. 

d) The applicant shall provide details on the size of construction vehicles to 
be used during the project. The Town Engineer may limit the size and/or weight of construction 
vehicles and will require the applicant to make any repairs necessary to ensure road stability for 
construction vehicles. The Town may also require as a condition to the granting of a permit that 
the  applicant  submit  a  certificate  of  a  responsible  insurance  company  showing  that  the 
applicant  is  insured  in  an  amount  to  be  fixed  by  the  Town  against  any  loss  or  damage  to 
persons or property arising directly or indirectly from the construction project. 

e) Temporary toilet facilities shall be shall be screened from public view. 

f) The owner/applicant  shall  spray all disturbed  soil with water  to control 
dust. Dust control shall be required as necessary on the site or apply (non‐toxic) soil stabilizers 
on all unpaved access roads, parking areas and staging areas at site. Cover stockpiles of debris, 
soil, sand or other materials that can be blown by the wind. 

g) Materials and vehicles shall not be stored in the public right‐of‐way. The 
project owners and contractors shall be responsible for maintaining all roadways and right‐of‐
ways free of their construction‐related debris. All construction debris,  including dirt and mud, 
shall  be  cleaned  and  cleared  immediately.    All  loads  carried  to  and  from  the  site  shall  be 
securely covered, and  the private  road and public  right‐of‐way must be kept  free of dirt and 
debris at all times.  

18. The applicant shall submit a schedule that outlines the scheduling of the 
site development. This should clearly show completion of all site grading activities prior to the 
winter storm season and  include  implementation of an erosion control plan. The construction 
schedule shall detail how the project will be completed within the construction completion date 
provided  for  in  the  construction  completion  chapter  of  the  Ross Municipal  Code  (Chapter 
15.50). 

19. A copy of the building permit shall be posted at the site and emergency 
contact information shall be up to date at all times.  

20. The Building Official and other Town staff shall have the right to enter the 
property  at  all  times  during  construction  to  review  or  inspect  construction,  progress, 
compliance with the approved plans and applicable codes. 
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21. Inspections  shall  not  be  provided  unless  the  Town‐approved  building 
permit plans are available on site. 

22. Failure  to comply  in any  respect with  the conditions or approved plans 
constitutes grounds for Town staff to immediately stop work related to the noncompliance until 
the matter is resolved. (Ross Municipal Code Section 18.39.100).  The violations may be subject 
to additional penalties as provided  in  the Ross Municipal Code and State  law.  If a  stop work 
order  is  issued,  the  Town may  retain  an  independent  site monitor  at  the  expense  of  the 
property owner prior to allowing any further grading and/or construction activities at the site.  

23. A  single  geotechnical  engineering  report,  containing  all  recommended 
geotechnical design criteria for the project, shall be submitted with the building permit plans.  
All geotechnical aspects of  the proposed project and preliminary development of plans  shall 
continue  to  be  evaluated  by  the  project  geotechnical  consultant.   A  letter  from  the  project 
geotechnical  consultant  shall  be  prepared  that  approves  all  geotechnical  aspects  of  the 
proposed  site  development  layout,  verifies  project  geotechnical  feasibility,  and  verifies 
conformance with the geotechnical consultant’s design recommendations. 

24. Applicants  shall  comply with  all  requirements of PG&E prior  to project 
final. Letter or email confirming compliance shall be submitted to the building department prior 
to project final. 

25. The applicant shall comply with all requirements of the Marin Municipal 
Water District  (MMWD)  for water  service prior  to project  final  including  compliance with all 
indoor  and  outdoor  requirements  of  District  Code  Title  13  –  Water  Conservation.  lndoor 
plumbing  fixtures  must  meet  specific  efficiency  requirements.  Landscape  plans  shall  be 
submitted,  and  reviewed  to  confirm  compliance.  The  Code  requires  a  landscape  plan,  an 
irrigation  plan,  and  a  grading  plan.  Any  questions  regarding  District  Code  Title  13  ‐ Water 
Conservation should be directed to the Water Conservation Department at (415) 945‐1497. You 
can  also  find  information  about  the  District's  water  conservation  requirements  online  at 
www.marinwater.org. Should backflow protection be required, said protection shall be installed 
as a condition of water service. Questions regarding backflow requirements should be directed 
to  the  Backflow  Prevention  Program  Coordinator  at  (415)  945‐1559.  For  questions  contact 
Joseph  Eischens,  Engineering  Technician,  at  (415)  945‐1531.  Letter  or  email  confirming 
compliance shall be submitted to the building department prior to project final. 

26. Applicants  shall  comply  with  the  following  requirements  of  the  Ross 
Valley  Sanitary  District  No.  1  prior  to  project  final:  since  this  project  involves  an  extensive 
demolition  and  rebuild,  the  Ross  Valley  Sanitary  District  (415)  259‐2949  will  require  a 
connection permit  from  the District. The  size of  the  sewer  lateral will depend on  the  fixture 
count  calculated  during  the  permitting  process.  lf  the  existing  lateral  meets  the  size 
requirement of the fixture count, the applicant has the option of installing a new lateral or the 
old sewer  lateral needs to be tested  in the presence of a District  lnspector and found to meet 
all current District requirements. Sanitary District No. 1 will place a hold on the property once 
the  building  permit  is  issued.  This  hold  prevents  the  new  building  from  being  released  for 
occupancy  until  the District's  permit  and  sewer  requirements  are  fulfilled.  lt  is  the  owner's 
responsibility  to  obtain  a  sewer  connection  permit  from  this  office  and  meet  all  District 
requirements pertaining to the private side sewer/lateral prior to project final. Letter or email 
confirming compliance shall be submitted to the building department prior to project final. 
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27. Landscaping  shall  be  installed  in  substantial  conformance  with  the 
approved landscape plan prior to project final.  The Town Council reserves the right to require 
additional landscape screening for up to three (3) years from project final.  

28. The director of public works may require all electric, communication and 
television service laterals to be placed underground. 

29. The project shall comply with  the Fire Code and comments of  the Ross 
Valley Fire Department (RVFD): 

a) Site plan shall include the nearest fire hydrant. 

b) All smoke detectors  in the residence shall be provided with AC power 
and be interconnected for simultaneous alarm. Detectors shall be located in each sleeping 
room, outside of sleeping rooms centrally  located  in the corridor and over  the center of 
all  stairways with  a minimum  of  one  detector per  story of  the occupied portion of  the 
residence.   

c) Carbon monoxide  alarms  shall  be  provided  outside  of  each  dwelling 
unit  sleeping  area  in  the  immediate  vicinity  of  the  bedroom(s)  and  on  every  level  of  a 
dwelling unit. 

d) The  applicant  shall  maintain  an  effective  firebreak  around  the 
structure  by  removing  and  clearing  all  flammable  vegetation  and/or  other  combustible 
growth.  Consult  the  Ross  Valley  Fire  Department  Fire  Protection  Standard  220 
Vegetation/Fuels Management Plan available online at Rossvalleyfire.org. 

e) Address  numbers  at  least  4"  tall  shall  be  in  place  adjacent  to  the 
front  door.  If not clearly visible  from  the street, additional numbers are  required. The  address 
numbers shall be backlit or  illuminated by an adjacent  light controlled by a photocell and 
switched only by a breaker so the numbers will remain illuminated all night. 

f) Applicant may  propose  alternate materials  or method  in  accordance 
with Section 103.3. All approved alternates requests and supporting documentation shall be 
included in the plan set submitted for building department approval. 

30. Based on the scope of the project, the Town shall require sprinklers to be 
installed in the structure. 

31. Development  shall  adhere  to  the  wildland  urban  interface  building 
standards  in  Chapter  7A  of  the  California  Building  Code,  even  if  the  project  is  otherwise 
considered exempt under the provisions of the code. 

32. This project is subject to the conditions of the Town of Ross Construction 
Completion  Ordinance  (copies  available  at  www.townofross.org).    If  construction  is  not 
completed by the construction completion date provided for in that ordinance, the owner will 
be  subject  to  automatic  penalties with  no  further  notice.  As  provided  in  the  Town  of  Ross 
Municipal Code Section 15.50.040, construction shall be complete upon the final performance 
of all construction work,  including: exterior  repairs and  remodeling;  total compliance with all 
conditions  of  application  approval,  including  required  landscaping;  and  the  clearing  and 
cleaning  of  all  construction‐related materials  and  debris  from  the  site.    Final  inspection  and 
written approval of the applicable work by Town Building, Planning and Fire Department staff 
shall mark the date of construction completion.   
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33. The applicants and/or owners shall defend, indemnify, and hold the Town 
harmless along with its boards, commissions, agents, officers, employees, and consultants from 
any  claim,  action, or proceeding  against  the Town,  its boards,  commissions,  agents, officers, 
employees,  and  consultants  attacking  or  seeking  to  set  aside,  declare  void,  or  annul  the 
approval(s)  of  the  project  or  because  of  any  claimed  liability  based  upon  or  caused  by  the 
approval of  the project. The Town  shall promptly notify  the applicants and/or owners of any 
such claim, action, or proceeding, tendering the defense to the applicants and/or owners. The 
Town shall assist in the defense; however, nothing contained in this condition shall prohibit the 
Town from participating in the defense of any such claim, action, or proceeding so long as the 
Town agrees to bear  its own attorney’s fees and costs and participates in the defense  in good 
faith. 

End of Public Hearings on Planning Applications. 
 
17.  No Action Items:  

a. Council correspondence received  

 RPOA presented a chart of what the Council has done and a suggestion to make ADR 
more formalized 

 Branson Event 
 
b. Future Council items  

 Jack Curley attending October meeting 

 Ross School fees and usage of the Common 
 
18.  Adjournment. 
Mayor Kuhl moved to adjourn the meeting at 11:21 p.m.         
 
 
 
            _______________________________________ 
            P. Beach Kuhl, Mayor 
 
 
 
ATTEST: 
 
___________________________________ 
Linda Lopez, Town Clerk 
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There  have  been  several meetings  on  this matter.  They must  address  the  ADA  curb  at  the 
church in regard to what is legal or not legal. 
 
Mayor Pro Tempore Brekhus understands the change occurring, but she is on that street every 
week and really believed there is a need for more safety on Bolinas. She further noted support 
for the medians. 
 
Council Member Hoertkorn lived in a community with medians, which were very effective and 
changed traffic patterns. She supported the medians as proposed. She  further appreciated all 
the public comments. 
 
Council Member Russell believed it is probably the right approach, but noted concern for all the 
opposition.  He  desired  additional  communication  and  suggested  holding  off  on  making  a 
decision at this time. He wished there was greater consensus amongst the public. To date, the 
project improvements are great. 
 
Mayor  Pro  Tempore  Brekhus  indicated  they  are  elected  to make  the  right  decisions  for  the 
entire community. Council Member Small pointed out that the committee has been working on 
this  matter  for  a  very  long  time.  This  cannot  be  put  off  any  longer.  She  is  extremely 
uncomfortable continuing a matter that is clearly an issue in terms of safety. 
 
Mayor Kuhl appreciated all input tonight. It is very important to hear the views from the public. 
He stated the experts indicated that this can be made safer for children. He rather not wait six 
months and has a child injured. They can always visit the matter again. 
 
The Council agreed to approve installation of these traffic calming devices to slow traffic down 
on Bolinas Avenue. Medians will be installed at Shady Lane and Bolinas Avenue, and Richmond 
Avenue  and  Bolinas  Avenue.  Also  for  information,  the  Town  of  San  Anselmo  approved 
installation of these medians at their Council meeting held on Tuesday, September 10th. 
 
Mayor Pro Tempore Brekhus moved and Council Member  Small  seconded,  to approve  the 
installation of medians at Shady Lane and Bolinas Avenue, and Richmond Avenue and Bolinas 
Avenue. Motion carried 4‐1. Russell opposed. 
 
The Council  took a short  recess at 8:58 p.m. and  then  reconvened at 9:08 p.m. with  the next 
agenda item. 
 
Public Hearings on Planning Applications – Part II. 
  Item d. 128 Winding Way, Amendment  to Variance, Design Review, Hillside Lot and 
  Demolition Permit No. 1919  
Norman  and Mette  Hardie,  128 Winding Way,  A.P.  No.  72‐250‐03,  R‐1:B‐5A  (Single  Family 
Residence,  5  acre  min.  lot  size),  Very  Low  Density  (.1‐1  units  per  acre).  Town  Council 
consideration  of  Resolution  No.  1832  to  amend  the  hillside  lot  permit,  design  review, 
demolition permit, and variance application approved by the Town Council on July 11, 2013, for 
a remodel and addition to the residence, new pool and deck area, and new driveway area. The 
amendment is requested to address pool area noise and screening. 
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Senior Planner Elise Semonian summarized the staff report and recommended that the Council 
approve the resolution with the amended conditions presented to the council at the meeting to 
reflect  an  agreement  reached  by  the  applicants  and  neighbor  as  well  as  an  amendment 
recommended by staff: 

 Condition No.  5  –  The  proposed  6  ft.  high  and  47  ft.  long  curve  sound wall  shall  be 
erected  to  run  the  full  length  of  the  north  deck  edge  (the  edge  of  the  deck  that  is 
roughly parallel to the property line is shared between 10 Canyon and 128 Winding Way) 
extending no closer than 45 ft. to the property line, and shall continue 10 ft. south at 6 
ft. high along the west edge of the deck, to mitigate noise towards 10 Canyon Road. The 
wall  shall  not  be  removed without  prior  approval  of  the  Town Council  after  a  public 
meeting or  the written  consent of  the owners at 10 Canyon Road. After  the 10  ft. of 
solid wall, the remainder of the railing along the west edge of the deck may be an open 
material. 

 Condition No. 12 – Tree protection  fencing and other tree protections, such as mulch, 
steel  plates  or  other  protection  against  compaction  around  un‐fenced  trees,  shall  be 
installed  after  tree  removal  and  prior  to  any  work  in  the  tree  protection  areas 
recommended by  the project arborist. Tree protection  fencing  shall be  constructed of 
sturdy material and identified with signs that include the words, “tree protection fence” 
and  “do not  remove without permission  from  the Town of Ross.” The project arborist 
shall  inspect  the  site  prior  to  issuance  of  a  building  permit  to  determine  if  tree 
protection fencing has been properly installed and shall submit written confirmation to 
the Town planner that the tree protection is in place prior to building permit issuance. 
 

Robert  Epstein,  attorney,  representing  the  Hardie’s,  is  very  pleased  that  they were  able  to 
reach an agreement and resolve this matter. He further noted that the agreement is expressly 
conditioned on this decision being made tonight.  
 
Riley Hurd, attorney, representing the Muren’s, agreed with Attorney Epstein’s comments. 
 
Mayor Kuhl opened  the public hearing on  this  item, and seeing no one wishing  to speak,  the 
Mayor closed the public portion and brought the matter back to the Council for discussion and 
action. 
 
Council Member Russell felt blind sided on this matter and did not want to be back here next 
month. Town Attorney Stepanicich explained that at this point in time if the Council adopts the 
resolution presented this evening, then that decision is final. The only recourse would be to go 
to court, but they would not be able to come back to the Council.  
 
Council Member Small  is very thrilled there  is an agreement.  Information was received today, 
but they have often talked about letters received within the last 24‐hours cannot be expected 
to get as much attention. The situation has been worked out, but this other information came 
in under this 24‐hour period, which is very difficult to consider. Mayor Kuhl suggested imposing 
rules in regard to deadlines as in a court of law, which is an issue for another day. 
 
Council Member Russell asked  staff  if  there are conditions  in place  in  regard  to  the decking. 
Senior Planner Semonian responded in the affirmative. 
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Mayor Kuhl asked for a motion. 
 
Mayor  Pro  Tempore  Brekhus moved  and  Council Member  Hoertkorn  seconded,  to  adopt 
Resolution  No.  1832,  subject  to  the  findings  and  conditions  outlined  in  the  staff  report, 
including the revised conditions as outlined by staff. Motion carried unanimously. 
 
Town Attorney Greg Stepanicich left the Town Council meeting at 9:18 p.m. 
 
16.  53 Poplar Avenue, Amendment to Variance No. 1891 

Pete  and Molly Woodring,  53  Poplar  Avenue,  A.P.  No.  73‐313‐07,  R‐1:B‐7.5  (Single 
Family Residence, 7,500 sq.  ft. minimum  lot size), Medium Low Density  (3‐6 units per 
acre), Zone A (High Risk Area with a 1% annual chance of flooding and a 26% chance of 
flooding  over  the  life  of  a  30  year mortgage).  Request  for  Town  Council  to  amend 
conditions of approval  for variance application approved October 8, 2012,  for 1.) new 
dormer  and window  on  the  south‐facing  roof;  and  2.)  new  entry  landing,  steps  and 
trellis feature. The applicants request the Town Council to delete Condition of Approval 
Number 2 regarding the  landscaping and to approve replacement of existing trees and 
landscaping  along  the  south  property  line,  in  the  area  of  the  driveway,  with  a 
Podocarpus hedge. 

 
Lot area   7,500 square feet 
Existing Floor Area Ratio  1,943 sq. ft.  25.9% 
Approved Floor Area Ratio  2,045 sq. ft.  27.3%  (20% permitted) 
Existing Lot Coverage  1,476 sq. ft.   19.7% 
Approved Lot Coverage  1,585 sq. ft.   21.1%  (20% permitted) 
Existing Impervious Areas  2,156 sq. ft.   28.7% 
Approved Impervious Areas  2,100 sq. ft.   28.0% 
 

The existing residence is nonconforming in floor area and setbacks.  
 
Senior Planner Elise Semonian summarized the staff report and recommended that the Council 
consider the proposed landscape screening between 53 and 55 Poplar, open the public hearing 
and receive public comment, and approve the screening recommended by staff, or an 
alternative, subject to the conditions of approval. 
 
Pete Woodring,  applicant,  discussed  this  matter  with  three  different  landscapers,  and  the 
general  consensus  is  that  there  is not many options  to provide  the privacy desired, but  the 
podocarpus hedge would be the best solution. 
 
Mayor Kuhl opened the public hearing on this item. 
 
Mal  Litwiller,  Poplar  Avenue  resident,  received  an  email  on  August  22nd,  2013  from  the 
Woodring’s regarding the podocarpus hedge. He met with four landscapers and they shared the 
names of a number of  trees  to consider  that might be good options  to  receive  the  light and 
privacy desired. He desired an evergreen. He sees no valid reason for eliminating the condition 
of approval  that has been  set  forth and wished  the Council would abide by  their decision of 
October 12. He objected to the podocarpus hedge proposed. He submitted that the height of 



























































































 



 



 



 



 
 
 



 
 



From: Norman Hardie
To: Elise Semonian
Cc: Norman A Hardie; Rob Braulik
Subject: Hardie North Steps
Date: Tuesday, March 31, 2015 2:22:10 PM

Dear Elise,

Here are pictures of the steps on the North side of our property before we started repair work, mid 
repair and final outcome.  This repair work was done prior to our pulling of a permit for works on 
the property.

In summary

1)  We have repaired stone steps that have been a part of the property for nearly 100 years
2)  We added handrails for additional safety but did not extend the rails into the Town’s right of 
way
3)  The final product looks natural and is consistent with the property

I cannot for the life of me understand why the Town of Ross has decided to make an issue of this.

Best regards,

Norman

mailto:norman@hardie.dk
mailto:esemonian@townofross.org
mailto:norman@hardie.dk
mailto:rbraulik@townofross.org
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