
ORDINANCE NO. 3016 W.J! 3 J H  
AN ORDINANCE OF THE CITY OF KIRKLANO RELATING TO COMPREHEN- u 
SIVE PLANNING AND LAND USE AND AMENDING THE LAND USE POLI- 
CIES PLAN (COMPREHENSIVE PLAN) ORDINANCE 2346 AS AMENDED. 

Whereas, t h e  C i t y  Counc i l  has r e c e i v e d  f r o m  t h e  K i r k l a n d  
P l a n n i n g  Commission a  recommendation t o  amend c e r t a i n  p o r -  
t i o n s  o f  t h e  Land Use Pol ' i 'c ies P lan  (Comprehensive P l a n )  f o r  
t h e  City, Ord inance 2346 as amended, a l l  as s e t  f o r t h  i n  
t h a t  c e r t a i n  r e p o r t  and recommendation o f  t h e  P l a n n i n g  
Commission da ted  A p r i l  16, 1987 and b e a r i n g  K i r k l a n d  Depar t -  
ment o f  P l a n n i n g  and Community Development F i l e  No. 
IV-85-20A; and 

Whereas, p r i o r  t o  making s a i d  recommendation t h e  P lan -  
n i n g  Commission, f o l l o w i n g  n o t i c e  t h e r e o f  as r e q u i r e d  by  RCW 
35A.63.070, h e l d  on June 5, June 19, September 11, October 
16, and November 6, 1986 and on March 19, and A p r i l  2, 1987, 
p u b l i c  h e a r i n g s  on t h e  amendment p r o p o s a l s  and cons ide red  
t h e  comments r e c e i v e d  a t  s a i d  hear ings;  and 

Whereas, pu rsuan t  t o  t h e  S t a t e  Env i ronmenta l  P o l i c i e s  
Ac t  t h e r e  has accompanied t h e  l e g i s l a t i v e  p roposa l  and 
recommendation t h r o u g h  t h e  e n t i r e  c o n s i d e r a t i o n  process,  a  
f i n a l  d e t e r m i n a t i o n  o f  n o n - s i g n i f  i cance  ( i n c l u d i n g  suppor t -  
i n g  env i ronmenta l  documents) i ssued  b y  t h e  r e s p o n s i b l e  
o f f i c i a l  pu rsuan t  t o  WAC 197-11-340 and WAC 197-11-390; and 

Whereas, i n  r e g u l a r  p u b l i c  mee t ing  t h e  City Counc i l  
cons ide red  t h e  env i ronmenta l  documents r e c e i v e d  f r o m  t h e  
r e s p o n s i b l e  o f f i c i a l ,  t o g e t h e r  w i t h  t h e  r e p o r t  and recom- 
mendat ion o f  t h e  P l a n n i n g  Commission. 

NOW, THEREFORE, BE I T  ORDAINED b y  t h e  City Counc i l  o f  
t h e  C i t y  o f  K i r k 1  and as f o l l o w s :  

S e c t i o n  1. The C e n t r a l / S t a t e / E v e r e s t  Neighborhood 
Chapter o f  t h e  Land Use P o l i c i e s  Plan,  Ord inance 2346 as 
amended, pages 231 t h r o u g h  297 i n c l u s i v e ,  be and t h e y  hereby 
a r e  r e p e a l e d  and r e p l a c e d  by  pages C1 t h r o u g h  C57, 
i n c l u s i v e ,  a t tached  t o  t h i s  Ordinance as E x h i b i t  A and b y  
t h i s  r e f e r e n c e  i n c o r p o r a t e d  h e r e i n :  

S e c t i o n  2. Graph ics  amended: F i g u r e s  22, 23, 23A, 23D, 
24, and 27 appear ing  on pages 234, 235, 236, 2378, 237C, and 
240 o f  t h e  Land Use P o l i c i e s  Plan, Ordinance 2346 as amend- 
ed, be and t h e y  he reby  a r e  r e p e a l e d  and r e p l a c e d  b y  F i g u r e s  
C-1 and C-2 a t t a c h e d  t o  t h i s  Ordinance as E x h i b i t s  B and C, 
i n c l u s i v e ,  and b y  t h i s  r e f e r e n c e  i n c o r p o r a t e d  h e r e i n .  



S e c t i o n  3. I f  any s e c t i o n ,  subsect ion,  sentence, 
c lause ,  phrase,  p a r t  o r  p o r t i o n  o f  t h i s  o rd inance ,  i n c l u d i n g  
t h o s e  p a r t s  adopted b y  re fe rence ,  i s  f o r  any reason  h e l d  t o  
be i n v a l i d  o r  u n c o n s i t u t i o n a l  b y  any c o u r t  o f  competent 
j u r i s d i c t i o n ,  such d e c i s i o n  s h a l l  n o t  a f f e c t  t h e  v a l i d i t y  o f  
t h e  r e m a i n i n g  p o r t i o n s  o f  t h i s  o rd inance .  

S e c t i o n  4. T h i s  o r d i n a n c e  s h a l l  b e  i n  f u l l  f o r c e  and 
e f f e c t  f i v e  days f r o m  and a f t e r  i t s  passage b y  t h e  City 
C o u n c i l  and p u b l i c a t i o n ,  ( p u r s u a n t  t o  S e c t i o n  1.08.017, 
K i r k l a n d  M u n i c i p a l  Code i n  t h e  summary f o r m  a t t a c h e d  t o  t h e  
o r i g i n a l  o f  t h i s  o r d i n a n c e  and b y  t h i s  r e f e r e n c e  approved b y  
t h e  City C o u n c i l )  (as  r e q u i r e d  b y  law) .  

Passed by m a j o r i t y  v o t e  o f  t h e  K i r k l a n d  City C o u n c i l  i n  
r e g u l a r ,  open m e e t i n g  t h i s  18th day o f  May 
1987  . - 

Signed i n  a u t h e n t i c a t i o n  t h e r e o f  t h i s  18th day 
o f  May , 19 - 87. 

ATTEST: 

w 
APPROVED AS TO FORM: 
0 
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City A t t o r n e y  



OVERVIEW 

I n  t e r m s  o f  l a n d  u s e ,  t h e  
C e n t r a . l / S t a t e / E v e r e s t  n e i g h b o r h o o d  i s  
K i r k l a n d ' s  m o s t  c o m p l e x  a r e a .  On t h e  
o n e  h a n d ,  t h i s  a r e a  c o u l d  b e  
c h a r a c t e r i z e d  as  an a c t i v e  p l a c e  w i t h  
d o w n t o w n  r e t a i l  b u s i n e s s e s ,  t w o  
f r e e w a y  i n t e r c h a n g e s ,  i n d u s t r i a l  
a c t i v i t i e s ,  o f f i c e s ,  l a r g e  s c a l e  
m u l t i f a m i l y  d e v e l o p m e n t s ,  t h e  H o u g h t o n  
S h o p p i n g  C e n t e r ,  b a s e b a l l  f a c i l i t i e s  
a n d  a  r a i l r o a d .  On t h e  o t h e r  h a n d ,  
t h e  a r e a  i s  a l s o  a  q u i e t  p l a c e  w i t h  
many  s i n g l e  f a m i l y  homes  s i t u a t e d  o n  
r e l a t i v e l y  s e c l u d e d  l o t s .  N u m e r o u s  
u n d e v e l o p e d  p a r c e l s  o f  l a n d  c o n t r i b u t e  
t o  t h e  q u i e t  a n d  o p e n  c h a r a c t e r  o f  
t h i s  n e i g h b o r h o o d  a t  t h i s  t i m e .  

E x i s t i n g  c o n d i t i o n  o f  
m i x e d  l a n d  u s e s  i n  
C e n t r a l / S t a t e / E v e r e s t  
n e i g h b o r h o o d .  

T h i s  d i v e r s i t y  i n  l a n d  u s e  p r o v i d e s  
u n i q u e  o p p o r t u n i t i e s  a s  w e l l  a s  
p o s s i b l e  p r o b l e m s  f o r  d e v e l o p m e n t  i n  
t h e  C e n t r a l / S t a t e / E v e r e s t  
n e i g h b o r h o o d .  R e s i d e n t i a l  u s e s  c o u l d  
b e  l o c a t e d  c o n v e n i e n t l y  n e a r  
s u p e r m a r k e t s ,  s c h o o l s ,  w a t e r f r o n t  
a c t i v i t i e s ,  c o m m u n i t y  p a r k s ,  m e d i c a l  
f a c i l i t i e s ,  c h u r c h e s ,  a n d  t h e  
s h o p p i n g / e m p l o y m e n t  o p p o r t u n i t i e s  o f  
d o w n t o w n  K i r k l a n d .  H o w e v e r ,  w i t h o u t  
a d e q u a t e  p l a n n i n g  a n d  c o o r d i n a t i o n ,  
a d d i t i o n a l  c o n f l i c t s  c o u l d  a r i s e  w h e r e  
s i n g l e  f a m i l y ,  m u l t i f a m i l y  a n d  
n o n r e s i d e n t i a l  u s e s  a r e  l o c a t e d  
a d j a c e n t  t o  e a c h  o t h e r .  

T h e  m i x e d  u s e  c a n  b e  
v i e w e d  a s  o p p o r t u n i t i e s  o r  
p o s s i b l e  p r o b l e m s  f o r  
d e v e l o p m e n t .  

F u t u r e  p l a n n i n g  i n  t h e  
C e n t r a l / S t a t e / E v e r e s t  n e i g h b o r h o o d  
m u s t  r e c o g n i z e  t h e  e x i s t i n g  m i x  o f  
l a n d  u s e s .  I t  may n o t  b e  p o s s i b l e  o r  
d e s i r a b l e  t o  f o l l o w  t h e  t r a d i t i o n a l  
m e t h o d  o f  t o t a l l y  s e p a r a t i n g  l a n d  u s e s  
i n t o  s i n g l e  u s e  a r e a s  i n  o r d e r  t o  
m i n i m i z e  c o n f l i c t s .  I n  a n  a t t e m p t  t o  
p r o m o t e  a  d e s i r a b l e  b l e n d i n g  o f  l a n d  
u s e s ,  some o f  t h e  t r a d i t i o n a l  c o n c e p t s  
h a v e  b e e n  s l i g h t l y  m o d i f i e d  t o  r e f l e c t  
t h e  u n i q u e  c o n d i t i o n s  i n  t h e  
C e n t r a l / S t a t e / E v e r e s t  n e i g h b o r h o o d :  
f o r  e x a m ~ l e .  r e s i d e n t i a l  d e n s i t i e s  i n  

O p p o r t u n i t i e s  l e a d i n g  t o  a  
u n i q u e  l i v i n g  e n v i r o n m e n t  
w o u l d  r e q u i r e  
m o d i f i c a t i o n s  t o  
t r a d i t i o n a l  z o n i n g  
t e c h n i q u e s  i n  o r d e r  t o  
p e r m i t  d i v e r s i t y  i n  l a n d  
u s e .  

some a r e a s  a r e  b a s e d  o n  a  " s l i d i n g  
s c a l e " .  D e n s i t i e s  a b o v e  a  s p e c i f i e d  

E x h i b i t  A  
Recommended T e x t  f o r  t h e  C e n t r a l  
Neighborhood Chapter  o f  t h e  LUPP 
F i l e  No. IV-85-20A ,z 



m i n i m u m  l e v e l  may  b e  p e r m i t t e d  
d e p e n d i n g  u p o n  t o p o g r a p h i c  c o n d i t i o n s ,  
a d j a c e n t  u s e s ,  t h e  e x t e n t  o f  
d e v e l o p m e n t ,  t e c h n i q u e s  f o r  b u f f e r i n g ,  
a n d  o t h e r  r e l e v a n t  c o n s i d e r a t i o n s .  

A n o t h e r  d e p a r t u r e  f r o m  t r a d i t i o n a l  
l a n d  u s e  p r a c t i c e s  o c c u r s  i n  c a s e s  
w h e r e  i t  h a s  n o t  b e e n  p o s s i b l e  t o  
i d e n t i f y  t h e  b e s t  u s e  f o r  a  g i v e n  
t r a c t  o f  l a n d .  T h e  p r o p e r t y  i n  
q u e s t i o n  c o u l d  b e  s u i t a b l e  f o r  a  . 
v a r i e t y  o f  d i f f e r e n t  l a n d  u s e s  
d e p e n d i n g  o n  t h e  s c o p e ,  t h e  t i m i n g ,  
a n d  t h e  d e s i g n  o f  a  d e v e l o p m e n t  
p r o p o s a l .  T h e s e  s p e c i a i  c a s e s  h a v e  
b e e n  d e s i g n e d  a s  " p l a n n e d  a r e a s "  a n d  
a r e  s u b j e c t  t o  s p e c i a l  d e v e l o p m e n t  
p r o c e d u r e s .  P e r f o r m a n c e  s t a n d a r d s  
h a v e  b e e n  e s t a b l i s h e d  f o r  e a c h  P l a n n e d  
A r e a  i n  o r d e r  t o  i n s u r e  t h a t  
d e v e l o p m e n t  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  
n e i g h b o r h o o d  o b j e c t i v e s .  T h e s e  a n d  
o t h e r  m e t h o d s  f o r  c o o r d i n a t i n g  l a n d  
u s e  a r e  m o r e  f u l l y  d i s c u s s e d  i n  t h e  
f o l l o w i n g  p a g e s .  

One o v e r a l l  p o l i c y  e m p h a s i s  f o r  t h e  C o m m e r c i a l  a c t i v i t i e s  i n  
C e n t r a l / S t a t e / E v e r e s t  n e i g h b o r h o o d  i s  CtjD a r e  t o  b e  e n h a n c e a  a n o  
t o  e n h a n c e  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  a n d  a  v a r i e t y  o f  
D i s t r i c t  a s  a  m a j o r  c o m m e r c i a l  r e s i d e n t i a l  u s e s  a r e  ti e 
c e n t e r .  A  s e c o n d  m a j o r  e m p h a s i s i s  t o  a 1  1  owed .  
r e i n f o r c e  t h e , C B D  a n d  e x p a n d  
" c l o s e - i n "  h o u s i n g  o p p o r t u n i t i e s  b y  
e n c o u r a g i n g  n e a r b y  h i g h e r  d e n s i t y  

u 
r e s i d e n t i a l  u s e s .  T h e  h i g h e s t  
r e s i d e n t i a l  d e n s i t y  w i l l  b e  p e r m i t t e d  
o n l y  a r o u n d  t h e  CBD. T h e s e  
i - n t e r l o c k i n g  p o l i c i e s  r e c o g n i z e  t h a t  
t h e  C e n t r a l  A r e a  r e p r e s e n t s  a  
c o n s i d e r a b l e  i n v e s t m e n t  o f  p u b l i c  
f a c i l i t i e s  a n d  p r i v a t e  d e v e l o p m e n t .  
T h i s  m a j o r  i n v e s t m e n t  m u s t  b e  
p r o t e c t e d  i n  o r d e r  t o  m a i n t a i n  a  m a j o r  
s o u r c e  o f  C i t y  t a x  r e v e n u e  a s  w e l l  a s  
s h o p p i n g ,  w o r k ,  a n d  r e c r e a t i o n a l  
o p p o r t u n i t i e s  f o r  K i r k l a n d  r e s i d e n t s  
a n d  t h e  s t r o n g  s e n s e  o f  c o m m u n i t y  
i d e n t i t y .  



To facilitate analysis, the 
Central/State/Everest neighborhood has 
been divided into five areas: ( 1 )  t he 
Central area; (2) the State Street 
area; (3) the Everest area; (4) the 
N E  85th Interchange area; and (5) the 
Shoreline area (see Figure 22). At 
times, smaller divisions are made 
within these five areas to isolate 
unique conditions. 

0-3016 
The neighborhood is 
divided into f i v e  areas 
for anaiysis. 

In the preparation of this Plan, as 
part of the comprehensive Land Use 
Planning Project, the major emphasis 
has been on the formulation of Goals 
and Policies to guide growth and 
development. In doing so, the 
potential impact on each parcel of 
land has not been considered. The 
land use designations, as illustrated 
in the accompanying Figures 23 and 
23A, are somewhat general. These 
illustrations are included as visual 
interpretations o f  the Goals and 
Policies. The lines included on these 
maps are approximate. Following the 
adoption of the Land Use Policies 
Plan, more precise definition will be 
given to the attached maps and the 
necessary revisions to development 
codes will be made. 

! 

The attached mapping is 
general and shoula o e  
considered a visual 
interpretation of the 
Goals and Poiicies. 



INTRODUCTION 

I n  t e r m s  o f  l a n d  u s e ,  t h e  C e n t r a l  
N e i g h b o r h o o d  i s  K i r k l a n d ' s  m o s t  
c o m p l e x  a r e a .  The a r e a  c o n t a i n s  a  
w i d e  v a r , i e t y  o f  l a n d  u s e s ,  i n c l u d i n g  
downtown r e t a i l  b u s i n e s s e s ,  a  f r e e w a y  
i n t e r c h a n g e ,  i n d u s t r i a l  a c t i v i t i e s ,  
o f f i c e s ,  we1 1  e s t a b l i s h e d  
s i n g l e - f a m i l y  a r e a s ,  l a r g e  s c a l e  
mu1 t i f a m i l y  d e v e l o p m e n t ,  a  b a s e b a l l  
f a c i l i t y ,  a  p o s t  o f f i c e ,  and a  
r a i l r o a d .  

W h i l e  t h e  n e i g h b o r h o o d  i s  d o m i n a t e d  b y  
t h e  c o m m e r c i a l  a c t i v i t i e s  a s s o c i a t e d  
w i t h  K i r k l a n d ' s  C e n t r a l  B u s i n e s s  
D i s t r i c t ,  t h e r e  a r e  c o n s i d e r a b l e  
o p p o r t u n i t i e s  f o r  r e s i d e n t i a l  
d e v e l o p m e n t .  A m a j o r  . p o l i c y  e m p h a s i s  
f o r  t h e  C e n t r a l  N e i g h b o r h o o d  i s  t o  
e n c o u r a g e  c o m m e r c i a l  a c t i v i t i e s  i n  t h e  
C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t ,  and t o  
e x p a n d  " c l o s e - i n "  h o u s i n g  
o p p o r t u n i t i e s  b y  e n c o u r a g i n g  medium t o  
h i g h  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  uses  i n  t h e  
p e r i m e t e r  o f  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  

. D i s t r i c t .  A m i x  o f  r e s i d e n t i a l  ' 
d e n s i t i e s  e x i s t s  i n  t h e  r e m a i n d e r  o f  
t h e  C e n t r a l  N e i g h b o r h o o d ,  g e n e r a l l y  
s t e p p i n g  down w i t h  i n c r e a s e d  d i s t a n c e  
f r o m  c o m m e r c i a l  a c t i v i t i e s .  

NATURAL ENVIRONMENT 

Open s t r e a m s  . e x i s t  w i t h i n  t h e  e a s t e r n  
p o r t i o n  o f  t h e  C e n t r a l  ~ e i g h b o r h o o d .  
T h e s e  s t r e a m s  s h o u l d  b e  m a i n t a i n e d  o r  
r e s t o r e d ,  when f e a s i b l e  i n  a  n a t u r a l  
c o n d i t i o n  and  s h o u l d  a l l o w  f o r  n a t u r a l  
d r a i n a g e .  

P o r t i o n s  o f  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  
D i s t r i c t  and l a n d s  t o  t h e  e a s t  h a v e  
been d e s i g n a t e d  as f l o o d  h a z a r d  zones  
b y  t h e  F e d e r a l  I n s u r a n c e  
A d m i n i s t r a t i o n  . F e d e r a l  l a w  r e q u i r e s  
t h a t  f l o o d  i n s u r a n c e  b e  o b t a i n e d  
b e f o r e  a n y  f e d e r a l l y  i n s u r e d  l e n d i n g  
i n s t i t u t i o n  may a p p r o v e  a  l o a n  f o r  
d e v e l o p m e n t  w i t h i n  an i d e n t i f i e d  f l o o d  
h a z a r d  z o n e .  

The f u n c t i o n a l  i n t e g r i t y  
o f  w a t e r c o u r s e s  s h o u l d  b e  
m a i n t a i n e d  o r  i m p r o v e d .  

F l o o d  i n s u r a n c e  i s  
r e q u i r e d  i n  i d e n t i f i e d  
f l o o d  h a z a r d  zones  .- 



I n  t h e  e a s t e r n  p o r t i o n  o f  t h e  C e n t r a l  
N e i g h b o r h o o d ,  t h e  w a t e r  t a b l e  i s  a t ,  
o r  v e r y  n e a r ,  t h e  s u r f a c e .  I n  t h i s  
a r e a  t h e  t o p s o i l  i s  w e t  a n d  s o g g y  a n d  
t h e r e  c o u l d  b e  d r a i n a g e  p r o b l e m s  
a s s o c i a t e d  w i t h  d e v e l o p m e n t .  F u t u r e  
p r o p o s a l s  f o r  d e v e l o p m e n t  i n  t h i s  a r e a  
m u s t  t a k e  t h e s e  h y d r o l o g i c  c o n d i t i o n s  
i n t o  c o n s i d e r a t i o n .  

P o t e n t i a l l y  u n s t a b l e  s l o p e s  e x i s t  i n  
p o r t i o n s  o f  t h e  C e n t r a l  N e i g h b o r h o o d  . 
Due t o  t h e  p o s s i b i l i t y  o f  l a n d s l i d e s ,  
e x c e s s i v e  e r o s i o n ,  o r  o t h e r  p r o b l e m s  
a s s o c i a t e d  w i t h  d e v e l o p m e n t  on s l o p e s ,  
a  s l o p e  s t a b i l i t y  a n a l y s i s  s h o u l d  b e  
r e q u i r e d  p r i o r  t o  d e v e l o p m e n t  on t h e s e  
p o t e n t i a l l y  u n s t a b l e  s l o p e s .  T h e  
t y p e ,  d e s i g n  a n d / o r  d e n s i t y  o f  l a n d  
u s e  s h o u l d  b e  r e s t r i c t e d  w h e r e  
l a n d s l i d e  o r  d r a i n a g e  p r o b l e m s  a r e  
l i k e l y  t o  o c c u r .  E x i s t i n g  v e g e t a t i o n  
i n  t h e s e  a r e a s  s h o u l d  b e  p r e s e r v e d  t o  
t h e  g r e a t e s t  e x t e n t  f e a s i b l e  t o  h e l p  
s t a b i l i z e  t h e  s l o p e  a n d  m a i n t a i n  
d r a i n a g e  p a t t e r n s .  

L I V I N G  ENVIRONMENT 

T h e  C e n t r a l  N e i g h b o r h o o d  c o n t a i n s  a  
w i d e  v a r i e t y  o f  h o u s i n g  t y p e s ,  
i n c l u d i n g  m a n y  s i n g l e - f a m i l y  
r e s i d e n c e s  a n d  m u l t i f a m i l y  u n i t s .  I t  
i s  t h e  i n t e n t  o f  t h i s  L a n d  Use 
P o l i c i e s  P l a n  t o  p r o v i d e  a  r a n g e  o f  
h o u s i n g  o p p o r t u n i t i e s ,  a n d  a  c o n t i n u e d  
b r o a d  r a n g e  i s  p l a n n e d  f o r  t h e  C e n t r a l  
N e i g h b o r h o o d  . 

T h e  v a r i o u s  r e s i d e n t i a l  d e n s i t i e s  
d e s i g n a t e d  f o r  l a n d  i n  t h e  C e n t r a l  
N e i g h b o r h o o d ,  a n d  p a r t i c u l a r l y  f o r  t h e  
a r e a s  1  y i n g  s o u t h  o f  K i r k 1  and  A v e n u e  
w i l l  b e  c o m p a t i b l e  i f  c e r t a i n  c o n c e r n s  
a r e  a d d r e s s e d .  F o r  e x a m p l e ,  a  l o w  
d e n s i t y  d e s i g n a t i o n  i s  a p p r o p r i a t e  i n  
a n y  a r e a  d e v e l o p e d  p r e d o m i n a n t l y  i n  

P o s s i b l e  d r a i n a g e  p r o b l e m s  
e x i s t  i n  t h e  e a s t e r n  
p o r t i o n  o f  C e n t r a l  
N e i g h b o r h o o d .  

P o t e n t i a l l y  u n s t a b l e  
s l o p e s  a r e  d i s c u s s e d .  
S l o p e  s t a b i l i t y  a n a l y s i s  
s h o u l d  b e  r e q u i r e d ,  a n d  
d e v e l o p m e n t  s h o u l d  b e  
r e g u l a t e d  a c c o r d i n g l y .  

C o n s i d e r a t i o n s  f o r  l o w  
d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  
d e v e l o p m e n t  a r e  d i s c u s s e d .  



s i n g l e - f a m i l y  homes. I f  t h e  
l i k e l i h o o d  e x i s t s  t h a t  t h e s e  
s t r u c t u r e s  w i l l  b e  m a i n t a i n e d  f o r  t h e  
l i f e t i m e  o f  t h i s  L a n d  Use P o l i c i e s  
P l a n .  S i m i l a r l y ,  an a r e a  s h o u l d  
r e m a i n  c o m m i t t e d  t o  l o w  d e n s i t y  uses  
i f  a  h i g h e r  d e n s i t y  d e v e l o p m e n t  i n  t h e  
a r e a  c o u l d  n o t  b e  a d e q u a t e l y  b u f f e r e d  
f r o m  s i n g l e - f a m i l y  h o u s e s .  

A medium d e n s i t y  d e s i g n a t i o n  i s  
a p p r o p r i a t e  f o r  a r e a s  w h e r e  s u f f i c i e n t  
l a n d  a r e a  i s  a v a i l a b l e  t o  s e p a r a t e  
s u c h  d e v e l o p m e n t  f r o m  a d j a c e n t  
s i n g l e - f a m i l y  u s e s .  I n  a d d i t i o n ,  
medium d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t  
s h o u l d  n o t  b e  a l l o w e d  w h e r e  i t  w o u l d  
s i g n i f i c a n t l y  i n c r e a s e  t r a f f i c  vo lumes  
on s t r e e t s  w h e r e  s i n g l e - f a m i l y  h o u s i n g  
i s  t h e  p r e d o m i n a n t  l a n d  u s e .  O t h e r  
c o n s i d e r a t i o n s  i n c l u d e  t h e  o v e r a l l  
c o m p a t i b i l i t y  o f  med ium d e n s i t y  
d e v e l o p m e n t s  w i t h  a d j a c e n t  
s i n g l e - f a m i l  y  u s e s ,  w i t h  r e s p e c t  t o  
h e i g h t ,  s e t b a c k s ,  l a n d s c a p i n g  and 
p a r k i n g  a r e a s .  I f  s p e c i a l  p r e c a u t i o n s  
a r e  t a k e n  t o  r e d u c e  a d v e r s e  i m p a c t s  on 
e x i s t i n g  s i n g l e - f a m i l y  homes, h i g h e r  
d e n s i t i e s  may b e  a l l o w e d .  W i t h i n  t h e  
C e n t r a l  N e i g h b o r h o o d ,  l a n d  s u r r o u n d i n g  
t h e  C B D  i s  g e n e r a l l y  m o s t  a p p r o p r i a t e  
f o r  t h e s e  h i g h e r  d e n s i t y  d e v e l o p m e n t s .  

The b l o c k  o f  l a n d  l y i n g  e a s t  o f  6 t h  
S t r e e t ,  b e t w e e n  K i r k l a n d  Way and 
K i r k l a n d  Avenue i s  l a r g e l y  d e v e l o p e d  
i n  a  m i x  o f  s i n g l e - f a m i l y  and 
m u l t i f a m i l y  u s e s .  Med ium d e n s i t y  
r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t  a t  a  d e n s i t y  
o f  10 t o  14 d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e  i s  
a p p r o p r i a t e  f o r  t h i s  a r e a ,  t o  s e r v e  as  
a  t r a n s i t i o n  b e t w e e n  h i g h  d e n s i t y  
d e v e l o p m e n t  t o  t h e  n o r t h  and  l o w  t o  
medium d e n s i t y  d e v e l o p m e n t  t o  t h e  
s o u t h .  

C o n s i d e r a t i o n s  f o r  medium 
and  h i g h  d e n s i t y  
r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t  
a r e  d i s c u s s e d .  

Med ium d e n s i t y  r e s i d e n t i  a1 
d e v e l o p m e n t  p e r m i t t e d  i n  
b l o c k  b e t w e e n  K i r k 1  and 
Avenue and  K i r k l a n d  Way as  
w e l l  as s o u t h  and  w e s t  o f  
P l a n n e d  A r e a  6 .  



S e v e r a l  s m a l  1  o f f i c e s  h a v e  d e v e l o p e d  
n e a r  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  K i r k l a n d  
A v e n u e  a n d  K i r k l a n d  Way, w e s t  o f  6 t h  
S t r e e t .  Mu1  t i f a m i l y  r e s i d e n t i a l  
d e v e l o p m e n t  i s  a l s o  p e r m i t t e d  i n  t h i s  
a r e a  a t  a  d e n s i t y  o f  15 t o  18 d w e l l i n g  
u n i t s  p e r  a c r e .  T h i s  a r e a  l i e s  b o t h  
n o r t h  a n d  s o u t h  o f  l a n d  w i t h  t h e  
p o t e n t i a l  f o r  h i g h  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  
d e v e l o p m e n t .  

A  d e n s i t y  o f  10 t o  1 4  d w e l l i n g  u n i t s  
p e r  a c r e  i s  a l s o  d e s i g n a t e d  f o r  
p r o p e r t i e s  a l o n g  S t a t e  S t r e e t ,  s o u t h  
o f  P l a n n e d  A r e a  6 .  T h i s  d e s i g n a t i o n  
i s  c o n s i s t e n t  w i t h  d e n s i t i e s  o f  
e x i s t i n g  d e v e l o p m e n t  a s  w e l l  a s  w i t h  
d e n s i t i e s  p e r m i t t e d  a l o n g  S t a t e  S t r e e t  
t o  t h e  n o r t h  a n d  s o u t h .  L a n d s  on  t h e  
w e s t  s i d e  o f  L a k e  W a s h i n g t o n  
B o u l e v a r d ,  s o u t h  o f  7 t h  A v e n u e  S o u t h  
a n d  w e s t  o f  t h e  m i d b l o c k  b e t w e e n  F i r s t  
a n d  S e c o n d  S t r e e t s  S o u t h  i s  a l s o  
a p p r o p r i a t e  f o r  m u l t i f a m i l y  u s e s  a t  a  
d e n s i t y  o f  1 0  t o  14 d w e l l i n g  u n i t s  p e r  
a c r e .  T h i s  d e s i g n a t i o n  i s  c o n s i s t e n t  
w i t h  p e r m i t t e d  d e n s i t i e s  t o  t h e  n o r t h  
a n d  s o u t h  a l o n g  L a k e  W a s h i n g t o n  
B o u l e v a r d .  

T h e  a r e a  s i t u a t e d  e a s t  o f  t h e  
m i d - b l o c k  b e t w e e n  F i r s t  a n d  S e c o n d  
S t r e e t s  S o u t h ,  w e s t  o f  t h e  m i d - b l o c k  
b e t w e e n  S t a t e  S t r e e t  and  S e c o n d  P l a c e  
S o u t h ,  a n d  s o u t h  o f  7 t h  A v e n u e  S o u t h  
c o n t a i n s  a  we1 1 - e s t a b l i s h e d  e n c l a v e  o f  
s i n g l e - f a m i l y  h o m e s .  E x i s t i n g  
d e v e l o p m e n t  i n  t h i s  a r e a  s h o u l d  b e  
p r e s e r v e d  . 
As d i s c u s s e d  i n  t h e  S h o r e 1  i n e  M a s t e r  
P r o g r a m ,  r e s i d e n t i a l  u s e s  s h o u l d  
c o n t i n u e  t o  b e  p e r m i t t e d  a l o n g  t h e  
s h o r e l i n e  a t  m e d i u m  d e n s i t i e s  ( 1 2  
d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e ) .  T h i s  i s  
c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  d e n s i t y  o f  
d e v e l o p m e n t  a l o n g  t h e  s h o r e l i n e  t o  t h e  
s o u t h  a n d  o n  many  p r o p e r t i e s  on  t h e  
e a s t  s i d e  o f  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d .  



As s p e c i f i e d  i n  t h e  S h o r e l i n e  M a s t e r  D e v e l o p m e n t  a l o n g  t h e  
P r o g r a m ,  new r e s i d e n t i a l  s t r u c t u r e s  s h o r e l i n e  i s  d i s c u s s e d  
c o n s t r u c t e d  w a t e r w a r d  o f  t h e  h i g h  
w a t e r l i n e  a r e  n o t  p e r m i t t e d .  
A d d i t i o n a l  s t a n d a r d s  g o v e r n i n g  new 
m u l t i f a m i l y  d e v e l o p m e n t  c a n  b e  f o u n d  
i n  t h e  S h o r e l i n e  M a s t e r  P r o g r a m .  

PLANNED AREA 4 :  WEST 6TH STREET 

W i t h i n  t h e  C e n t r a l  a r e a ,  t w o  t r a c t s  o f  C o n c e p t  o f  " p l a n n e d  a r e d "  
l a n d  h a v e  b e e n  d e s i g n a t e d  a s  " p l a n n e d  d i s c u s s e d .  
a r e a s . "  T h i s  d e s i g n a t i o n  i s  b a s e d  o n  
u n i q u e  c o n d i t i o n s  i n c l u d i n g  i n t e r f a c e  
c o n f l i c t s ,  l a r g e  p a r c e l  o w n e r s h i p s ,  
a n d  o t h e r  f a c t o r s  w h i c h  may i n f l u e n c e  
f u t u r e  d e v e l o p m e n t  o f  t h e  l a n d .  T h e  
c o m p l e x  p r o b l e m s  u n i q u e  t o  t h e s e  
P l a n n e d  A r e a s  c a n  b e  o v e r c o m e  b e s t  b y  
c o o r d i n a t e d  d e v e l o p m e n t  o f  t h e  w h o l e  
a r e a s .  Due t o  t h e i r  l o c a t i o n ,  P l a n n e d  
A r e a s  4  a n d  5 h a v e  a  s p e c i a l  
r e l a t i o n s h i p  t o  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  
D i s t r i c t .  I n  r e c o g n i t i o n  o f  t h i s  
f a c t ,  o n e  o f  t h e  p e r m i t t e d  u s e s  i s  
r e s i d e n t i a l  h i g h  d e n s i t y  ( u p  t o  2 4  
d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e ) .  As w i t h  a l l  
P l a n n e d  A r e a s ,  p r o p o s a l s  w i l l  b e  
s u b j e c t  t o  c e r t a i n  d e v e l o p m e n t  
s t a n d a r d s  a n d  s p e c i a l  r e v i e w  
p r o c e d u r e s .  

I 
P l a n n e d  A r e a  4  i s  c o n t a i n e d  w i t h i n  t h e  P l a n n e d  A r e a  4 i s  a n  
b o u n d a r i e s  o f  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  e x t e n s i o n  o f  t h e  CBD. 
D i s t r i c t  (CBD)  ( s e e  F i g u r e  C - 1 ) .  T h i s  E x i s t i n g  c o n d i t i o n s  a n d  
l a n d  i s  t h e  l o g i c a l  e a s t e r l y  e x t e n s i o n  o p p o r t u n i  t i e 3  a r e  
o f  t h e  e x i s t i n g  d o w n t o w n ,  a s  d e s c r i b e d  d e s c r i b e d .  

T h e  t r i a n g u l a r  p a r c e l  o f  l a n d  w e s t  o f  6 t h  S t r e e t  b e t w e e n  K i r k l a n d  
A v e n u e  l i e s  c l o s e r  t o  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  a n d  t h e  s i n g l e  
f a m i l y  p a t t e r n  i s  n o t  a s  s t r o n g l y  e s t a b l i s h e d .  M a x i m u m  r e s i d e n t i a l  
d e n s i t y  i s  t o  b e  1 5  t o  18 d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e ,  s u b j e c t  t o  t h e  
s t a n d a r d s  l i s t e d  a b o v e  ( f o r  t h e  a r e a  e a s t  o f  6 t h  S t r e e t ) .  O f f i c e s  
may  b e  p e r m i t t e d  o n  t h e  l a n d s  a t  t h e  w e s t  e n d  ( s e e  F i g u r e  C - I )  
s u b j e c t  t o  s t a n d a r d s  d i s c u s s e d  o n  p a g e s  2 7 2  t o  2 7 3 .  



by the 1975 Central Business District 
Study. Nearly all of this land is 
undeveloped, and the vast majority is 
controlled by one group of property 
owners. A variety of residential, 
office, and commercial uses in any 
number of combinations and 
arrangements are considered 
appropriate in the Planned Area. 
Since this large tract is the major 
reserve of commercial land for the 
downtown, it is important that it be 
developed in a manner that reinforces 
the existing uses and activity centers 
in the Central area, while minimizing 
negative impacts o n  nearby residential 
uses and major circulation routes. 
Planned Area 4 represents a major 
opportunity as well as a potential 
source of serious problems if not 
properly designed and developed. 

Two classes of Planned Area uses 
should exist in Planned Area 4: ( 1 )  
those Planned Area uses which could 
proceed without special review 
procedures and (2) those Planned Area 
uses which would require a special 
review procedure. In the first class, 
multifamily uses at a density of up to 
12 dwelling units per acre and small 
professional offices are included. In 
the second class, multifamily uses at 
a density of up to 24 dwelling units 
per acre, large professional offices 
and commercial uses subject to either 
a Conditional Use Permit (CUP) or a 
Planned Unit Development (PUD) are 
included. A one-acre minimum 
development area will be required 
where the large office, high density 
and commercial uses are proposed. 
Moreover, a Plan must be submitted, at 
the time the application is made, 
indicating the proposed use for the 
entire landholding. Those uses that 
do not require special review are 
exempted from the minimum acreage. 
However, the standards applied against 
the more intensive uses are also to be 

Two classes of uses are 
described: (lj those that 
d o  not require special 
review (medium density 
residential; and small 
offices) and (2) those 
that do require special 
review (high density 
residenti ai ; 1 arge 
offices; commercial 
uses). Acreage 
reauirements are aiscusseo 



considered advisory for the other 
uses. Also, where such uses front 
onto an arterial (Kirkland Way, 
Central Way, and 6th Street South) 
there will be a larger than normal 
setback in order to preserve the 
potential for a ring or frontage road 
serving the Planned Area. 

T h e  unique characteristics of this 
land call for future developments to 
be designed with regard f o r  a common 
body o f  design principles and 
guidelines. In this sense, the 
Planned Area should be designed as an 
entity, although specific site designs 
and developments could proceed in 
independent and/or phased increments. 
It is critical that these design 
standards are adhered to in order to 
provide linkages to surrounding 
activities; insure coherent and 
efficient development within the 
Planned Area; and minimize hazard and 
interference with traffic flow on 
arterials. These standards and their 
rationales are described below: 

2 

( 1 )  Primary vehicular access to the 
Planned Area is to be restricted 
to six major points (two each on 
the north, east, and south block 
faces) (see Figure 28). A limited 
number of well-placed and 
well-designed access points to 
this block are necessary in order 
to meet a number of public policy 
objectives f o r  the downtown as 
well as to be consistent with 
specific policy statements 
concerning Economic Activities, 
Community Goals and Policies, and 
Public Services and Facilities. A 
primary contributing element t o  
strip commercial development is 
the reliance o f  each individual 
business on having its own direct 
access onto the major 
throughfare. This creates 
problems f o r  traffic flow on such 

Design standards f o r  
development in Planned 
Area 4 are discussed. 

( 1 )  
Vehicular access point: 
the Planned Area are tc 
restricted. 



routes, and can seriously threaten 
the safety of pedestrians and 
motorists alike. Established 
policy is to prevent the 
development of such commercial 
strips along Kirkland's major 
arterials (see Economic Activities 
Policy 7), and especially not as 
an extension of the unique 
downtown. By limiting access (for 
example: on Central Way to two 
wide, well-marked access points) 
it will be possible to service 
businesses along the block face 
while reinforcing the clear visual 
identity of the Planned Area as a 
commercial district and minimizing 
hazard and disruption of traffic 
flow. 

The major access points are 
located for maximum efficiency in 
serving the Planned Area as well 
as interfacing with the 
surrounding street pattern. They 
are located away from the two 
major intersections, and, in five 
places, are extensions of existing 
rights of way. T h e  sixth access 
point should lie west of the 5th 
Street access and be located to 
serve the entire northwest portion 
of the Planned Area (see Figure 
28). 

(2) Parking areas, as well as service 
and access roads, are to be shared 
with adjacent uses in order to 
maximize site efficiencies and 
minimize the amount of impervious 
(asphalt) area. Through traffic 
is to be discouraged. The 
duplication of vehicular service 
areas (lots, access roads, 
approach and turning lanes) is an 
inefficiency common to strip 
commercial development. This not 
only maximizes maintenance costs 
and surface runoff but also 
prevents a greater portion of the 

t 2 )  
Frontage roads, approach 
lanes, parking and service 
areas are to be shared. 



s i t e  f r o m  b e i n g  g i v e n  o v e r  t o  
b u i l d i n g  a r e a ,  l a n d s c a p i n g ,  o r  
p e d e s t r i a n  f a c i l i t i e s .  By s h a r i n g  
f r . o n t a g e  r o a d s ,  d o u b l e - 1  oaded 
a p p r o a c h  l a n e s ,  and  p a r k i n g  a n d  
s e r v i c e  a r e a s ,  i t  w i l l  b e  p o s s i b l e  
t o  m i n i m i z e  t h e s e  c o s t s  w h i l e  
m a k i n g  a  more e f f i c i e n t  u s e  o f  
s i t e  a r e a ,  p r o v i d i n g  a  more  human 
s c a l e ,  and a  more  d i s t i n c t  v i s u a l  
i d e n t i t y .  

( 3 )  B u i l d i n g s  a r e  t o  b e  c l u s t e r e d ,  
whenever  f e a s i b l e ,  i n  o r d e r  t o  
i n s u r e  t h e  c o m p a t i b l e  and 
e f f i c i e n t  d e v e l o p m e n t  o f  a d j a c e n t  
u s e s .  The d e v e l o p m e n t  o f  
p e d e s t r i a n  and b i c y c l e  l i n k a g e s  
a r e  t o  b e  c o o r d i n a t e d .  I n d . i v i d u a 1  
i n c r e m e n t s  o f  d e v e l o p m e n t  s h o u l d  
n o t  b e  d e s i g n e d  as i s o l a t e d  
i s l a n d s  o r i e n t e d  o n l y  t o w a r d  t h e  
r o a d w a y .  Each new p o p o s a l  m u s t  
i n d i c a t e  how i t  w i l l  b e  r e l a t e d  t o  
a d j a c e n t  p r o p e r t i e s  i n  t e r m s  o f  
common a c c e s s  a n d  t h e  
c o m p l e m e n t a r y  a r r a n g e m e n t  o f  
f a c i l i t i e s ,  s p a c e s ,  and  l i n k a g e s .  
By h a v i n g  t h e  b u i l d i n g s  c l o s e r  t o  
o n e  a n o t h e r ,  i t  w i l l  b e  p o s s i b l e  
t o  e n h a n c e  n o n v e h i c u l a r  l i n k a g e s  
b e t w e e n  a d j o i n i n g  o p e r a t i o n s ;  
r e d u c e  i n g r e s s / e g r e s s  i m p a c t s  on 
t h e  a r t e r i a l ;  and s t r e n g t h e n  
" s p i l l o v e r "  s h o p p i n g .  

( 4 )  'The number  and  amoun t  o f  
i n f o r m a t i o n  on each  s i g n  i s  t o  b e  
m i n i m i z e d ,  i n  o r d e r  t o  p r e v e n t  
v i s u a l  c o n f u s i o n ,  d i s t r a c t i o n ,  a n d  
b l i g h t .  A l s o ,  s i g n s  a r e  t o  be  
l i m i t e d  t o  w a l l  o r  g r o u n d  m o u n t e d  
u n l e s s  t h e y  a r e  g r o u p e d  t o g e t h e r ,  
i n  w h i c h  c a s e  s i g n  t o t e m s  o r  
t o w e r s  a r e  p r e f e r r e d  r a t h e r  t h a n  
s i m p l y  t a c k i n g  s i g n s  o n t o  s i n g l e  
u p r i g h t s .  Commun i t y  P o l i c y  3  
a d v o c a t e s  t h e  e s t a b l i s h m e n t  o f  a  
c o o r d i n a t e d  s y s t e m  o f  s t r e e t  
g r a p h i c s  f o r  K i r k l a n d  t h a t  w i l l  

( 3 )  The c l u s t e r i n g  o f  
b u i l d i n g s  and  
c o o r d i n a t i o n  o f  
n o n - v e h i c u l  a r  
l i n k a g e s  a r e  t o  b e  
e n c o u r a g e d .  

( 4 )  S i g n  c o n t r o l  m e t h o d s  
a r e  d i s c u s s e d .  



convey needed i n f o r m a t i o n  w h i l e  
p r o t e c t i n g  t h e  C i t y ' s  un ique  
a e s t h e t i c  c h a r a c t e r .  I t  i s  
p o s s i b l e  t o  i n fo rm t h e  p u b l i c  a n d  
min imize  d i s t r a c t i o n  and c o n f u s i o n  
by keep ing  s i g n s  c l e a r ,  s i m p l e ,  
and i n  an e a s i l y  l o c a t e d  p o s i t i o n  
i n  t h e  l a n d s c a p e .  Not  o n l y  does  
u n c o n t r o l l e d  c o m p e t i t i v e  s i g n i n g  
d e t r a c t  f rom t h e  a e s t h e t i c  q u a l i t y  
of an e n v i r o n m e n t ,  t h e r e  i s  a l s o  
e v i d e n c e  t h a t  i t  can i n h i b i t  
p r o p e r t y  v a l u e s  and p r e s e n t  a  
haza rd  t o  m o t o r i s t s  ( s e e  F i g u r e  
3 0 ) .  

( 5 )  P a r k i n g  a r e a s  a r e  t o  be d e s i g n e d  
so t h a t  l a n d s c a p i n g  v i s u a l l y  
b r e a k s  u p  l a r g e  a s p h a l t  p l a n e s  a s  
wel l  a s  p r o v i d e s  a  v i s i b l e  edge 
between t h e  s t r e e t  and t h e  p a r k i n g  
l o t  i t s e l f .  One of t h e  most 
obv ious  a n d  s e n s o r y  deaden ing  
f e a t u r e s  of s t r i p  commercial  
deve lopment  i s  t h e  p r e s e n c e  o f  a  
b o u n d l e s s  and unbroken p l a n e  of 
a s p h a l t  d o m i n a t i n g  t h e  lower  f i e l d  
of v i s i o n .  Such e n v i r o n m e n t s  a r e  
v i s u a l l y  d u l l  and super-human i n  
t h e i r  s c a l e .  T h i s  s i t u a t i o n  can 
be l a r g e l y  avo ided  by a r r a n g i n g  
l a n d s c a p e d  i s l a n d s  ( i n c l u d i n g  
t r e e s )  e v e r y  t e n  s p a c e s  i n  t h e  
p a r k i n g  l o t  s i t e  p l a n  ( s e e  F i g u r e  
2 9 ) .  A l s o ,  a  c l e a r  v i s u a l  b r eak  
between t h e  roadway and t h e  
p a r k i n g  l o t  h e l p s  t o  s t r e n g t h e n  
t h e  v i s u a l  i d e n t i t y  of t h e  
b u s i n e s s  a r e a  and c r e a t e s  a  more 
human s c a l e d  env i ronmen t .  T h i s  
v i s u a l  and f u n c t i o n a l  " edge  
e f f e c t ' '  can be a c h i e v e d  by t h e  use  
of l andscaped  s t r i p s  ( n o t  
n e c e s s a r i l y  i n c l u d i n g  t r e e s ) ,  
berms,  low f e n c e s  ( f o r  example:  
b r i c k  o r  wood) o r  o t h e r  
a r c h i t e c t u r a l  t r e a t m e n t  a l o n g  t h e  
s t r e e t  f r o n t a g e  ( s e e  F i g u r e  3 0 ) .  
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The  e a s t e r n  p o r t i o n  o f  t h e  C e n t r a l  
N e i g h b o r h o o d  h a s  been  d e s i g n a t e d  as 
P l a n n e d  A r e a  5 .  Due t o  t o p o g r a p h i c  
c o n d i t i o n s  and c i r c u l a t i o n  p a t t e r n s ,  
l a n d  i n  P l a n n e d  A r e a  5 i s  r e l a t i v e l y  
s e c l u d e d .  The  a r e a  h a s  been  
d e s i g n a t e d  f o r  h i g h  d e n s i t y  
r e s i d e n t i a l  and o f f i c e  u s e s  b e c a u s e  o f  
t h e  a b i l i t y  t o  b u f f e r  such  h i g h  
d e n s i t y  d e v e l o p m e n t  f r o m  o t h e r  u s e s  i n  
t h e  a r e a .  The a r e a  i s  d e v e l o p e d  
p r i m a r i l y  i n  h i g h  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  
d e v e l o p m e n t  w h i l e  l i m i t e d  o f f i c e  u s e s  
e x i s t  i n  t h e  n o r t h e a s t e r n  p o r t i o n  o f  
t h e  a r e a .  I n  a d d i t i o n ,  a  number o f  
s i n g l e - f a m i l y  homes as we1 1  as s e v e r a l  
p a r c e l s  o f  v a c a n t  l a n d  r e m a i n  i n  t h e  
a r e a .  T h i s  p l a n n e d  a r e a  i s  d i v i d e d  
i n t o  f i v e  s u b a r e a s ,  b a s e d  on t h e  
u n i q u e  c o n d i t i o n s  f o r  d e v e l o p m e n t  
w i t h i n  each  a r e a .  

The c e n t r a l  ( A )  s u b a r e a  o f  PLA 5 
s h o u l d  b e  p e r m i t t e d  t o  d e v e l o p  w i t h  
h i g h  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  uses  ( u p  t o  
24  dwe l  1  i n g s / a c r e ) .  S e v e r a l  
s i n g l e - f a m i l y  homes r e m a i n  i n  t h e  
a r e a ,  h o w e v e r ,  and s h o u l d  be  p r o t e c t e d  
f r o m  i n c o m p a t i b l e  h i g h  d e n s i t y  
d e v e l o p m e n t .  A d j a c e n t  t o  
s i n g l e - f a m i l y  r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t ,  
h i g h  d e n s i t y  s t r u c t u r e s  s h o u l d  b e  s e t  
back  and  l i m i t e d  i n  h e i g h t  a n d  
h o r i z o n t a l  d i m e n s i o n .  

A d j a c e n t  t o  6 t h  S t r e e t  a n d  s o u t h  o f  
4 t h  Avenue,  S u b a r e a  ( B )  i s  h e a v i l y  
i m p a c t e d  b y  t r a f f i c ,  as w e l l  as 
e x i s t i n g  and f u t u r e  c o m m e r c i a l  u s e s  
a n d  o f f i c e s  t o  t h e  w e s t .  The n o i s e  
and t r a f f i c  make t h i s  a r e a  
i n a p p r o p r i a t e  f o r  s i n g l e - f a m i l y  u s e ,  
w h i l e  i t s  e a s e  o f  a c c e s s  and p r o x i m i t y  
t o  t h e  CBD a n d  P l a n n e d  A r e a  4 makes i t  
a p p r o p r i a t e  f o r  b o t h  o f f i c e s  and 
m u l t i f a m i l y  u s e s  a t  a  d e n s i t y  o f  u p  t o  
2 4  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  New 

H i g h  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  
and  o f f i c e  u s e s  p e r m i t t e d  
i n  P l a n n e d  Area  5 .  

C e n t r a l  ( A )  S u b a r e a .  

D 

West ( B )  S u b a r e a  



d e v e l o p m e n t  i n  t h i s  s u b a r e a  s h o u l d  
m i n i m i z e  a c c e s s  p o i n t s  d i r e c t l y  o n t o  
6 t h  S t r e e t .  A c c e s s  f o r  o f f i c e s ,  
h o w e v e r ,  s h o u l d  b e  p r o v i d e d  
e x c l u s i v e l y  f r o m  6 t h  S t r e e t  o r  4 t h  
A v e n u e  a n d  p r e c l u d e d  f r o m  K i r k l a n d  
Way.  S t r u c t u r e s  s h o u l d  b e  l i m i t e d  t o  
t h r e e  s t o r i e s  i n  h e i g h t .  G r e a t e r  
h e i g h t  l i m i t a t i o n ,  l a r g e  s e t b a c k s  a n d  
l i m i t a t i o n  o n  h o r i z o n t a l  d i m e n s i o n s  
s h o u l d  b e  r e q u i r e d  a d j a c e n t  t o  
s i n g l e - f a m i l y  d w e l l i n g s  i n  S u b a r e a  
( A ) .  

S u b a r e a  ( C ) ,  l o c a t e d  n o r t h  o f  S u b a r e a s  N o r t h  ( C )  S u b a r e a  
( B )  and  ( A )  c o n t a i n s  t h e  U.S. P o s t  
O f f i c e  f a c i l i t y  s e r v i n g  G r e a t e r  
K i r k l a n d .  R e m a i n i n g  l a n d  s h o u l d  
d e v e l o p  as p r o f e s s i o n a l  o f f i c e  o r  
m u l t i f a m i l y  r e s i d e n t i a l  a t  a  d e n s i t y  
o f  u p  t o  2 4  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  
S t r u c t u r e s  u p  t o  f i v e  o r  s i x  s t o r i e s  
i n  h e i g h t  a r e  a p p r o p r i a t e  h e r e  a s  t h e  
a d j a c e n t  s t e e p  h i l l s i d e  l i m i t s  
p o t e n t i a l  v i e w  o b s t r u c t i o n  f r o m  t a l l  
b u i l d i n g s .  A t  t h e  same t i m e ,  t a l l e r  
t h a n  n o r m a l  s t r u c t u r e s  c o u l d  
t h e m s e l v e s  t a k e  a d v a n t a g e  o f  v i e w s  t o  
t h e  w e s t  w h i l e  m a i n t a i n i n g  g r e a t e r  
o p e n  a r e a  o n - s i t e  a n d  e n h a n c i n g  t h e  
g r e e n b e l t  s p i n e .  G r e a t e r  h e i g h t  
1  i m i t a t i o n ,  l a r g e  s e t b a c k s  a n d  
l i m i t a t i o n  o f  h o r i z o n t a l  d i m e n s i o n s  
s h o u l d  b e  r e q u i r e d  a d j a c e n t  t o  
s i n g l e - f a n l i l y  d w e l l i n g s  i n  S u b a r e a  ( A ) .  

T h e  e a s t e r n m o s t  t h i r d  o f  PLA 5 i s  E a s t  ( 0 )  S u b a r e a  
i d e n t i f i e d  as S u b a r e a  ( D ) .  T h i s  a r e a  
h a s  d e v e l o p e d  i n  h i g h  d e n s i t y  
m u l t i f a m i l y  u s e s  i n  r e c e n t  y e a r s .  
R e m a i n i n g  d e v e l o p a b l e  l a n d  i s  l i m i t e d  
t o  one  p a r c e l  i n  t h e  s o u t h e a s t  p o r t i o n  
o f  t h e  s u b a r e a .  F u t u r e  d e v e l o p m e n t  
s h o u l d  b e  m u l t i f a m i l y  r e s i d e n t i a l  a t  a  
d e n s i t y  o f  u p  t o  2 4  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  
a c r e .  H o w e v e r ,  t o  m i n i m i z e  i m p a c t s  o f  
f u t u r e  d e v e l o p m e n t  o r  r e d e v e l o p m e n t  o n  
r e m a i n i n g  s i n g l e - f a m i l y  d w e l l i n g s  i n  
s u b a r e a  ( A ) ,  h e i g h t  l i m i t a t i o n s ,  l a r g e  
s e t b a c k s ,  a n d  l i m i t a t i o n  o f  h o r i z o n t a l  



d i m e n s i o n s  s h o u l d  be  r e q u i r e d  w h e r e  
t h i s  d e v e l o p m e n t  i s  a d j a c e n t  t o  
s i n g l e - f a m i l  y  homes.  

The m o s t  s o u t h e r l y  s u b a r e a  i s  t h e  
s m a l l e s t ,  and i s  somewhat  i s o l a t e d  
f r o m  t h e  o t h e r  s u b a r e a s .  L y i n g  
b e t w e e n  2nd Avenue and K i r k l a n d  Way, 
t h i s  a r e a  c o u l d  d e v e l o p  w i t h  h i g h  
d e n s i t y  m u l t i f a m i l y  r e s i d e n t i a l  ( u p  t o  
2 4  u n i t  p e r  a c r e ) .  Due t o  s i g h t  
d i s t a n c e  p r o b l e m s  on K i r k l a n d  Way, 
a c c e s s  t o  a n d  f r o m  t h i s  a r e a  s h o u l d  b e  
r e s t r i c t e d  t o  2 n d  Avenue .  
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The  b u l k  o f  t h e  l a n d  s o u t h  o f  K i r k l a n d  
Avenue i s  c o n t a i n e d  i n  P l a n n e d  A r e a  
6 .  W i t h i n  t h i s  p l a n n e d  a r e a ,  l a n d  i s  
d i v i d e d  i n t o  a  number  o f  s u b a r e a s ,  
b a s e d  on u n i q u e  c o n d i t i o n s  i n c l u d i n g  
u s e  c o n f l i c t s ,  v a r i o u s  p a r c e l  
o w n e r s h i p s ,  t r a f f i c  p r o b l e m s ,  l a c k  o f  
u t i l i t i e s ,  and  o t h e r  f a c t o r s  w h i c h  may 
i n f l u e n c e  f u t u r e  d e v e l o p m e n t  o f  t h e  
l a n d .  Due t o  i t s  l o c a t i o n ,  t h i s  
p l a n n e d  a r e a  a l s o  has  a  s p e c i a l  
r e l a t i o n s h i p  w i t h  t h e  CBD. 

Land  c o n t a i n e d  i n  S u b a r e a  ( A )  l i e s  
s o u t h  o f  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  
D i s t r i c t ,  e a s t  o f  L a k e  W a s h i n g t o n  
B o u l e v a r d ,  a n d  w e s t  o f  S t a t e  S t r e e t .  
T h i s  l a n d  i s  d e s i g n a t e d  f o r  h i g h  
d e n s i t y  d e v e l o p m e n t  due  t o  i t s  
n e a r n e s s  t o  t h e  CBD and  a d j a c e n c y  t o  
L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d .  

The  l a n d s  a l o n g  S t a t e  S t r e e t  a r e  
d e s i g n a t e d  as S u b a r e a  ( B ) .  Much o f  
t h i s  l a n d  i s  a l r e a d y  d e v e l o p e d  w i t h  
o f f i c e  u s e s  m a k i n g  f u t u r e  o f f i c e  
d e v e l o p m e n t  a l s o  a p p r o p r i a t e .  
M u l t i f a m i l y  d e v e l o p m e n t  s h o u l d  a l s o  b e  
a l l o w e d  due t o  i t s  c o m p a t i b i l i t y  w i t h  
o f f i c e s  a n d  a d j a c e n t  r e s i d e n t i a l  
u s e s .  Such mu1 t i  f a m i l y  d e v e l o p m e n t  
s h o u l d  o c c u r  a t  a  d e n s i t y  o f  12 
d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  

S o u t h  ( E )  S u b a r e a  

C o n c e p t  o f  " S u b a r e a s "  
d i s c u s s e d .  

L a n d  u s e  i n  S u b a r e a  ( A )  
d i s c u s s e d  . 

L a n d  u s e  i n  S u b a r e a  ( 0 )  
d i s c u s s e d .  



F u t u r e  p r o f e s s i o n a l  o f f i c e s  a l o n g  
S t a t e  S t r e e t  s h o u l d  l o c a t e  o n l y  n o r t h  
o f  7 t h A v e n u e  S o u t h ,  i n  o r d e r  t o  
e n c o u r a g e  a  c o m p a c t  o f f i c e  c o r r i d o r .  
T h e  s t a n d a r d s  p e r t a i n i n g  t o  o f f i c e  
d e v e l o p m e n t  s h o u l d  b e  as  f o l l o w s :  

( 1 )  T h e  h o u r s  o f  o p e r a t i o n  s h o u l d  b e  
l i m i t e d  i f  n o i s e  o r  o t h e r  a d v e r s e  
c o n d i t i o n s  w o u l d  i m p a c t  n e a r b y  
r e s i d e n t i a l  u s e s .  

( 2 )  S t r u c t u r e s  s h o u l d  g e n e r a l l y  b e  
l i m i t e d  t o  o n e  s t o r y  i n  h e i g h t  i n  
o r d e r  t o  p r e s e r v e  t h e  v i s u a l  
c h a r a c t e r  o f  t h i s  r e s i d e n t i a l  
n e i g h b o r h o o d  . Two s t o r y  
s t r u c t u r e s  may  b e  p e r m i t t e d  i f  
t h e i r  o v e r a l l  b u l k  i s  l i m i t e d .  

( 3 )  P a r k i n g  s h o u l d  b e  v i s u a l l y  
s c r e e n e d  f r o m  a d j a c e n t  r e s i d e n t i a l  
u s e s .  D r i v e w a y s  a r e  n o t  t o  b e  
l o c a t e d  a d j a c e n t  t o  r e s i d e n t i a l  
u s e s .  

( 4 )  A p p r o p r i a t e  l a n d s c a p i n g  s h o u l d  b e  
r e q u i r e d  t o  v i s u a l l y  i n t e g r a t e  
o f f i c e  b u i l d i n g s  w i t h  t h e  
r e s i d e n t i a l  c h a r a c t e r  o f  t h e  
s u r r o u n d i n g  a r e a .  

( 5 )  F r e e - s t a n d i n g  s i g n s  s h o u l d  n o t  b e  
a 1  l o w e d .  

S u b a r e a  ( C )  l o c a t e d  e a s t  o f  S t a t e  
S t r e e t  a n d  S o u t h  o f  t h e  CBD c o n t a i n s  a  
p o c k e t  o f  s i n g l e - f a m i l y  homes  w h i c h  
s h o u l d  b e  m a i n t a i n e d  a s  l o w  d e n s i t y  
r e s i d e n t i a l .  T h i s  w i l l  h e l p  p r e s e r v e  
t h e  h o u s i n g  s t o c k  o f  d w e l l i n g  u n i t s  
c l o s e  t o  t h e  CBD f o r  l o w  a n d  f i x e d  
i n c o m e  p e o p l e .  

S u b a r e a  ( D )  i s  r o u g h l y  b o u n d e d  o n  t h e  
w e s t  b y  p r o p e r t i e s  f r o n t i n g  o n  S t a t e  
S t r e e t ,  on t h e  e a s t  b y  t h e  r a i l r o a d ,  
o n  t h e  n o r t h  b y  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  

S t a n d a r d s  f o r  f u t u r e  
p r o f e s s i o n a l  o f f i c e  
d e v e l o p m e n t  a l o n g  S t a t e  
S t r e e t  a r e  l i s t e d .  

L a n d  u s e  i n  S u b a r e a  ( C )  
d i s c u s s e d .  

L a n d  u s e  i n  S u b a r e a  ( D )  
d i s c u s s e d  . 



D i s t r i c t ,  a n d  on t h e  s o u t h  b y  t h e  
m i d b l o c k  b e t w e e n  6 t h  Avenue and 5 t h  
Avenue S o u t h  ( s e e  F i g u r e  C - 1 ) .  The 
S u b a r e a  i s  a  r e s i d e n t i a l  a r e a  b e t w e e n  
a  m i x t u r e  o f  c o m m e r c i a l  and  
r e s i d e n t i a l  uses  t o  t h e  w e s t  and 
i n d u s t r i a l  a c t i v i t i e s  t o  t h e  e a s t .  
T h e r e  a r e  s i n g l e - f a m i l y  and 
m u l t i f a m i l y  u n i t s  o f  v a r i e d  d e n s i t i e s  
i n t e r m i n g l e d .  The a r e a  h a s  been l o n g  
d e s i g n a t e d  f o r  m u l t i f a m i l y  u s e  a n d  has  
been g o i n g  t h r o u g h  a  p e r i o d  o f  
t r a n s i t i o n .  

Subarea  ( 0 )  i s  d e s i g n a t e d  f o r  medium 
d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  ( u p  t o  12 d w e l l i n g  
u n i t s  p e r  a c r e ) .  The f u t u r e  
d e v e l o p m e n t  p o t e n t i a l  f o r  s u b a r e a  ( 0 )  
i s  c o n s i d e r a b l e ,  g i v e n  t h e  amount  o f  
v a c a n t  o r  u n d e v e l o p e d  l a n d ,  
p a r t i c u l a r l y  i n  t h e  n o r t h e r n  t h i r d  o f  
t h e  s u b a r e a .  Because  o f  i t s  c l o s e  
p r o x i m i t y  t o  e x i s t i n g  h i g h  d e n s i t y  
r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t ,  r e s i d e n t i a l  
d e n s i t i e s  u p  t o  2 4  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  
a c r e  may b e  a p p r o p r i a t e .  The a r e a ,  
h o w e v e r ,  now l a c k s  a d e q u a t e  p u b l i c  
f a c i l i t i e s ,  such  as s e w e r s ,  w a t e r ,  
s i d e w a l k s  a n d  s t r e e t s  t o  s u p p o r t  
h i g h e r  d e n s i t i e s .  U n t i l  t h e s e  
f a c i l i t i e s  a r e  a d e q u a t e l y  u p g r a d e d ,  
d e v e l o p m e n t  s h o u l d  b e  1  i m i  t e d  t o  
med ium d e n s i t y  ( 1 2  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  
a c r e ) .  I n  a d d i t i o n ,  m u l t i - f a m i l y  
d e v e l o p m e n t  s h o u l d  b e  r e g u l a t e d  t o  
e n s u r e  c o m p a t i b i l i t y  w i t h  e x i s t i n g  
s i n g l e - f a m i l y  homes w i t h i n  a n d  
b o r d e r i n g  t h i s  a r e a .  

N a t u r a l  c o n s t r a i n t s  i n c l u d i n g  N a t u r a l  c o n s t r a i n t s  
p o t e n t i a l l y  u n s t a b l e  s l o p e s  and t h e  i n  n o r t h e a s t  c o r n e r  
p r e s e n c e  o f  E v e r e s t  C r e e k ,  may a l s o  Subarea  ( D ) .  
r e q u i r e  t h e  l i m i t a t i o n  o f  d e v e l o p m e n t  
p o t e n t i a l  i n  t h e  n o r t h e a s t  c o r n e r  o f  
S u b a r e a  ( D ) ,  a l t h o u g h  an i n c r e a s e  t o  
h i g h e r  d e n s i t y  may b e  f e a s i b l e .  i f  
t h e s e  c o n s t r a i n t s  a r e  a d e q u a t e l y  
a d d r e s s e d .  

e x i s t  
0 f 



S u b a r e a  ( E ) ,  l o c a t e d  n o r t h  o f  7 t h  
A v e n u e  S o u t h  a n d  s o u t h  o f  S u b a r e a  ( 0 )  
i s  d e v e l o p e d  a l m o s t  e x c l u s i v e l y  w i t h  
d e t a c h e d  s i n g l e - f a m i l y  h o m e s .  
A l t h o u g h ,  t h i s  a r e a  i s  s u r r o u n d e d  b y  
h i g h e r  d e n s i t y  d e v e l o p m e n t ,  i t  r e m a i n s  
v i a b l e  f o r  s i n g l e - f a m i l y  d e v e l o p m e n t .  
C o n s e q u e n t l y ,  f u t u r e  d e v e l o p m e n t  
s h o u l d  b e  l i m i t e d  t o  s i n g l e - f a m i l y  
r e s i d e n t i a l .  

S u b a r e a  ( F )  i s  d e v e l o p e d  i n  m e d i u m  t o  
h i g h  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t .  
Due t o  t h e  n e a r n e s s  o f  t h i s  a r e a  t o  
s i n g l e - f a m i l y  u n i t s  i n  S u b a r e a  ( E ) .  
a d d i t i o n a l  r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t  
s h o u l d  b e  a t  a  d e n s i t y  n o  g r e a t e r  t h a n  
12 u n i t s  p e r  a c r e .  

S u b a r e a  ( G )  s h o u l d  b e  r e s e r v e d  f o r  
l i g h t  i n d u s t r i a l  u s e s .  T h e  p r e s e n c e  
o f  t h e  e x i s t i n g  i n d u s t r i a l  u s e s  as 
w e l l  as  t h e  r a i l r o a d  t r a c k s  a n d  o t h e r  
i n d u s t r i a l  u s e s  t o  t h e  e a s t  make a  
l i g h t  i n d u s t r i a l  d e s i g n a t i o n  
a p p r o p r i a t e  f o r  t h i s  s u b a r e a .  

T h e  n o r t h e r n  p o r t i o n  o f  S u b a r e a  ( G )  i s  
l a r g e l y  u n d e v e l o p e d .  W h i l e  t h e  
r a i l r o a d  t r a c k s  b o r d e r  t h i s  a r e a  t o  
t h e  e a s t ,  r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t s  l i e  
t o  t h e  w e s t  a n d  n o r t h .  S p e c i a l  
p r e c a u t i o n s  s h o u l d  b e  t a k e n  t o  b u f f e r  
i n d u s t r i a l  d e v e l o p m e n t  i n  t h i s  p a r t  o f  
S u b a r e a  ( G )  f r o m  n e a r b y  r e s i d e n c e s .  
F a r t h e r  s o u t h  i n  S u b a r e a  ( G ) ,  e x i s t i n g  
i n d u s t r i a l  u s e s  a r e  n o t  a d e q u a t e l y  
b u f f e r e d  f r o m  a d j o i n i n g  r e s i d e n t i a l  
u s e s .  P r i o r  t o  a n y  e x p a n s i o n  o f  
i n d u s t r i a l  d e v e l o p m e n t  i n  t h i s  a r e a ,  
l a n d s c a p e d  b u f f e r s  s h o u l d  b e  i n s t a l l e d  
w h e r e  n e c e s s a r y .  

S i n g l e - f a m i l  y d e v e l o p m e n t  i n  S u b a r e a  
( E )  i s  a l s o  s i g n i f i c a n t l y  a f f e c t e d  b y  
t r a f f i c  g e n e r a t e d  i n  n e i g h b o r i n g  
S u b a r e a  ( G ) .  T r u c k  t r a f f i c  t r a v e l i n g  
f r o m  t h e  i n d u s t r i a l  a r e a  t o  S t a t e  
S t r e e t  s h o u l d  b e  r e s t r i c t e d  w i t h i n  

S u b a r e a  ( E )  t o  b e  l i m i t e d  
t o  s i n g l e - f a m i l y  
r e s i d e n t i a l .  

S u b a r e a  ( F )  i s  a p p r o p r i a t e  
f o r  m e d i u m  d e n s i t y  ( 1 2  
d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e )  
r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t .  

S u b a r e a  ( G )  t o  d e v e l o p  i n  
l i g h t  i n d u s t r i a l  u s e s .  

B u f f e r i n g  o f  i n d u s t r i a l  
d e v e l o p m e n t  i n  S u b a r e a  ( G )  
f r o m  n e a r b y  r e s i d e n c e s  i s  
d i s c u s s e d .  

I n d u s t r i a l  t r a f f i c  f r o m  
u s e s  i n  S u b a r e a  ( G )  t o  b e  
l i m i t e d  t o  7 t h  A v e n u e  
S o u t h  i n  S u b a r e a  ( E ) ,  





n e a r  t h e  p e r i m e t e r  o f  t h e  
d e v e l o p m e n t .  T a l l e r  s t r u c t u r e s  
m a y  b e  p e r m i t t e d  i f  t h e r e  i s  
a d d i t i o n a l  s e t b a c k  t o  c o m p e n s a t e  
f o r  t h e  a d d e d  h e i g h t  a n d  b u l k .  

( 2 )  H o u r s  o f  o p e r a t i o n  s h o u l d  b e  
r e s t r i c t e d  t o  n o r m a l  d a y t i m e  
w o r k i n g  h o u r s .  I n d u s t r i a l  
a c t i v i t i e s  d u r i n g  e v e n i n g  o r  
w e e k e n d  h o u r s  may b e  p e r m i t t e d  o n  
a  c a s e - b y - c a s e  b a s i s ,  i f  t h e y  a r e  
n o t  n o t i c e a b l e  f r o m  n e a r b y  
r e s i d e n t i a l  a r e a s .  

( 3 )  I n d u s t r i a l  u s e s  s h o u l d  n o t  c r e a t e  
e x c e s s i v e  n o i s e ,  g l a r e ,  l i g h t ,  
d u s t ,  f u m e s ,  a n d  o t h e r  a d v e r s e  
c o n d i t i o n s  w h i c h  d i s r u p t  t h e  
r e s i d e n t i a l  c h a r a c t e r  o f  t h e  
s u r r o u n d i n g  a r e a .  

( 4 )  A d e q u a t e  f e n c i n g ,  l a n d s c a p i n g ,  
a n d / o r  o t h e r  v i s u a l  s c r e e n i n g  
s h o u l d  b e  r e q u i r e d  b e t w e e n  
r e s i d e n t i a l  u s e s  a n d  a d j a c e n t  
i n d u s t r i a l  d e v e l o p m e n t s  a n d  t h e i r  
r e l a t e d  p a r k i n g .  

A t r a n s i t i o n  o f  d e n s i t y ,  b u i l d i n g  a n d  L a n d  u s e  i n  S u b a r e a  ( H )  
o t h e r  s p e c i a l  d e s i g n  c o n s i d e r a t i o n s  d i s c u s s e d .  
a r e  a p p r o p r i a t e  w h e r e  S u b a r e a  ( H )  
a d j o i n s  t h e  e s t a b l i s h e d  s i n g l e - f a m i l y  
e n c l a v e  l y i n g  a l o n g  7 t h  A v e n u e  S o u t h ,  
1 s t  S t r e e t  S o u t h ,  a n d  2 n d  S t r e e t  
S o u t h  T h e  d e n s i t y  o f  d e v e l o p m e n t  i n  
t h i s  s o u t h e r n m o s t  p o r t i o n  o f  t h e  
s u b a r e a  s h o u l d  b e  no  g r e a t e r  t h a n  9  
d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  A h i g h e r  
d e n s i t y  ( 1 2  u n i t s  p e r  a c r e )  may b e  
a p p r o p r i a t e ,  p r o v i d e d  t h a t  s u c h  
d e v e l o p m e n t  o b s e r v e s  s u b s t a n t i a l  
s e t b a c k s  f r o m  t h e  n e i g h b o r i n g  
s i n g l e - f a m i l y  u n i t s .  T h e  m a i n t e n a n c e  
o f  e x i s t i n g  v e g e t a t i o n  a n d  a d d i t i o n a l  
s c r e e n i n g  i n  t h e  s e t b a c k  b u f f e r  a l s o  
s h o u l d  b e  r e q u i r e d .  I n  a n y  c a s e ,  
d e v e l o p m e n t  w i t h i n  100 f e e t  o f  7 t h  
A v e n u e  S o u t h  s h o u l d  b e  r e s t r i c t e d  t o  
d e t a c h e d ,  s i n g l e - f a m i l y  h o m e s .  

I 



The p r o p e r t y  i n  S u b a r e a  ( I )  w h i c h  l i e s  L a n d  u s e  i n  S u b a r e a  ( I )  
b e t w e e n  S u b a r e a  ( H )  ( 9  u n i t s  p e r  a c r e )  d i s c u s s e d  . 
and S u b a r e a  ( A )  ( 2 4  u n i t s  p e r  a c r e )  i s  
a p p r o p r i a t e  f o r  u p  t o  18 u n i t s  p e r  
a c r e  ( s e e  F i g u r e  C - 1 ) .  T h i s  w o u l d  
r e p r e s e n t  an i n t e r m e d i a t e  d e n s i t y  
b e t w e e n  t h e  l a n d s  t o  t h e  n o r t h  and t h e  
s o u t h .  

Due t o  t h e  s t e e p  h i l l s i d e  w h i c h  r i s e s  S p e c i a l  c o n s i d e r a t i o n s  f o r  
above L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d ,  t h e  d e v e l o p m e n t  i n  S u b a r e a s  
p o t e n t i a l  e x i s t s  f o r  a  t a l l e r  b u i l d i n g  ( H )  a n d  (I) a r e  d i s c u s s e d .  
i n  S u b a r e a s  ( H )  and ( I ) .  I n  such  
c a s e ,  t h e  b u i l d i n g s  s h o u l d  b e  d e s i g n e d  
t o  s t e p  b a c k  i n t o  t h e  h i 1  1 and 
m a i n t a i n  a  s c a l e  w h i c h  i s  b o t h  
c o m p a t i b l e  w i t h  s u r r o u n d i n g  b u i l d i n g s ,  
a n d  does n o t  h a v e  a  m a s s i v e  a p p e a r a n c e  
f r o m  Lake  S t r e e t .  O b s t r u c t i o n  o f  
v i e w s  f r o m  t h e  e a s t  a n d  t h e  
p r e s e r v a t i o n  o f  t r e e s  s h o u l d  b e  among 
t h e  i s s u e s  c o n s i d e r e d  f o r  d e v e l o p m e n t  
i n  Subareas  ( H )  and ( I ) .  I n  a d d i t i o n ,  
i n  o r d e r  t o  p r o t e c t  t h e  p o c k e t  o f  
s i n g l e - f a m i l y  homes t o  t h e  s o u t h  f r o m  
e x c e s s i v e  t r a f f i c  i m p a c t s ,  d e v e l o p m e n t  
o t h e r  t h a n  s i n g l e - f a m i l y  homes i n  t h e  
s o u t h e r n  100 f e e t  o f  t h i s  a r e a  s h o u l d  
n o t  b e  a l l o w e d  t o  g a i n  a c c e s s  f r o m  7 t h  
Avenue S o u t h .  

I 
S u b a r e a  ( J )  i s  l o c a t e d  e a s t  o f  S t a t e  
S t r e e t . ,  and n o r t h  o f  Second Avenue 
S o u t h .  T h i s  l a n d  i s  d e s i g n a t e d  f o r  
h i g h  d e n s i t y  d e v e l o p m e n t  ( u p  t o  24 
d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e )  due  t o  i t s  
n e a r n e s s  t o  t h e  CBD and a c c e s s  
d i r e c t l y  o f f  K i r k l a n d  Avenue,  an 
a r t e r i a l .  W i t h i n  S u b a r e a  ( J ) ,  l a n d  
l y i n g  d i r e c t l y  s o u t h  o f  t h e  
i n t e r s e c t i o n  o f  K i r k l a n d  Way and 
K i r k l a n d  Avenue may accommodate 
c o m m e r c i a l  uses  as we1 1 as h i g h  
d e n s i t y  u s e s .  Such c o m m e r c i a l  
d e v e l o p m e n t  s h o u l d  b e  1  i m i  t e d  t o  t h e  
n o r t h e r n  h a l f  o f  t h e  s i t e  a n d  t o  
a c c e s s  o n l y  f r o m  K i r k 1  and A v e n u e .  



ECONOMIC A C T I V I T I E S  

E c o n o m i c  A c t i v i t i e s  i n  t h e  C e n t r a l  
N e i g h b o r h o o d  o c c u r  p r i m a r i l y  i n  t h e  
C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t ,  a n d  i n  
P l a n n e d  A r e a s  4 ,  5 a n d  6 .  T h e  
b o u n d a r i e s  o f  t h e s e  f o u r  m a j o r  
a c t i v i t y  a r e a s  a r e  shown i n  F i g u r e  C - 1 .  

W h i l e  P l a n n e d  A r e a  5 h a s  b e e n  
d e v e l o p e d  l a r g e l y  i n  m u l t i f a m i l y  u s e s ,  
s e v e r a l  o f f i c e s ,  i n c l u d i n g  t h e  U n i t e d  
S t a t e s  P o s t  O f f i c e ,  s e r v i n g  t h e  
G r e a t e r  K i r k l a n d  a r e a  a r e  l o c a t e d  i n  
t h i s  p l a n n e d  a r e a .  L a n d  u s e  i n  
P l a n n e d  A r e a  5 i s  d i s c u s s e d  i n  g r e a t e r  
d e t a i l  i n  t h e  L i v i n g  E n v i r o n m e n t  
s e c t i o n  o f  t h i s  c h a p t e r .  

A 1  t h o u g h  t h e  c h a r a c t e r  o f  P l a n n e d  A r e a  
6 i s  p r e d o m i n a n t l y  r e s i d e n t i a l ,  
s e v e r a l  e c o n o m i c  a c t i v i t i e s  a r e  
p r e s e n t l y  l o c a t e d  i n  t h e  a r e a .  S m a l l  
o f f i c e s  a n d  some c o m m e r c i a l  u s e s  e x i s t  
a l o n g  L a k e  S t r e e t  S o u t h  a n d  a l o n g  
S t a t e  S t r e e t ,  a n d  i n d u s t r i a l  
d e v e l o p m e n t  h a s  o c c u r r e d  n e a r  t h e  
r a i l  r o a d .  T h e  L i v i n g  E n v i r o n m e n t  
S e c t i o n  o f  t h i s  c h a p t e r  c o n t a i n s  a  
m o r e  i n - d e p t h  d i s c u s s i o n  o f  l a n d  u s e  
i n  P l a n n e d  A r e a  6 .  

M o s t  o f  t h e  l a n d  o n  t h e  e a s t  s i d e  o f  
L a k e  S t r e e t  S o u t h  a p p e a r s  t o  b e  
u n s u i t a b l e  f o r  c o m m e r c i a l  u s e  b e c a u s e  
o f  s t e e p  s l o p e  c o n d i t i o n s ,  as  w e l l  a s  
p r o b l e m s  c o n c e r n i n g  v e h i c u l a r  i n g r e s s  
a n d  e g r e s s .  T h e  s o u t h e a s t  q u a d r a n t  o f  
t h e  1 0 t h  S t r e e t  S o u t h  and L a k e  S t r e e t  
i n t e r s e c t i o n ,  h o w e v e r ,  i s  d e v e l o p e d  
w i t h  a  m a r k e t  w h i c h  s e r v e s  as a  
c o n v e n i e n c e  t o  t h e  s u r r o u n d i n g  
r e s i d e n c e s .  L i m i t e d  c o m m e r c i a l  u s e  o f  
t h i s  l o c a t i o n ,  t h e r e f o r e ,  s h o u l d  b e  
a1 1  owed t o  r e m a i n .  

E c o n o m i c  a c t i v i t i e s  i n  
P l a n n e d  A r e a  5 a r e  
d i s c u s s e d .  

E c o n o m i c  a c t i v i t i e s  
p r e s e n t l y  e x i s t  i n  S t a t e  
S t r e e t  a r e a .  

L a n d  o n  e a s t  s i d e  o f  L a k e  
S t r e e t  S o u t h  i s  g e n e r a l l y  
n o t  s u i t a b l e  f o r  
c o m m e r c i a l  d e v e l o p m e n t .  



The s t r i p  o f  l a n d  l o c a t e d  e a s t  o f  t h e  
r a i l r o a d  t r a c k s ,  s o u t h  o f  C e n t r a l  Way 
and w e s t  o f  K i r k l a n d  Way c o n t a i n s  an 
e x i s t i n g  l i g h t  i n d u s t r i a l  u s e .  W h i l e  
t h e  a r e a ' s  p r o x i m i t y  t o  1 -405  a n d  N.E. 
8 5 t h  S t r e e t  makes i t  a t t r a c t i v e  f o r  
c o m m e r c i a l  d e v e l o p m e n t ,  t h e  a r e a  i s  
a l s o  n e a r  r e s i d e n t i a l  uses ,  and s h o u l d  
b e  s u b j e c t  t o  g r e a t e r  r e s t r i c t i o n s  
t h a n  o t h e r  i n d u s t r i a l  a r e a s .  
B u i l d i n g s  s h o u l d  b e  w e l l  s c r e e n e d  b y  a  
l a n d s c a p e d  b u f f e r  and l o a d i n g  and 
o u t d o o r  s t o r a g e  a r e a s  s h o u l d  b e  
l o c a t e d  away f r o m  r e s i d e n t i a l  a r e a s .  
I n  a d d i t i o n ,  t h e  number and  s i z e  o f  
s i g n s  s h o u l d  b e  s t r i c t l y  l i m i t e d ,  w i t h  
o n l y  w a l l  a n d  g r o u n d - m o u n t e d  s i g n s  
p e r m i t t e d  . P o l e  s i g n s ,  s u c h  a s .  t h e  
o n e  c u r r e n t l y  l o c a t e d  i n  t h i s  g a t e w a y  
a r e a ,  a r e  i n a p p r o p r i a t e .  

CBD MASTER PLAN & D E S I G N  PATTERNS 

The M a s t e r  P l a n  f o r  t h e  C e n t r a l  
B u s i n e s s  D i s t r i c t  i s  s t r u c t u r e d  t o  
r e l a t e  f i v e  m a j o r  f u n c t i o n a l  a r e a s :  
new d e v e l o p m e n t ,  c i r c u l a t i o n ,  p a r k i n g ,  
p u b l i c  s p a c e s  and ameni  t i t e s ,  and c i t y  
f o r m  a n d  i m a g e .  The map shown i n  
F i g u r e  23 -02  d e l i n e a t e s  D e v e l o p m e n t  
A r e a s  " A "  : (Downtown C o r e ) ,  " B "  
(Downtown F r a m e ) ,  and " D "  ( w h i c h  
c o n s i s t s  o f  l a n d s  a l o n g  t h e  
s o u t h w e s t e r n  p e r i m e t e r  t h a t  a b u t  t h e  
s h o r e l i n e ) .  The p o l i c y  mapped i n  
F i g u r e  2 3 - 0 1  i n c l u d e s  t h e  l o c a t i o n  f o r  
new c o m m e r c i a l  s p a c e ,  new p u b l i c  
p a r k i n g ,  c i r c u l a t i o n  i m p r o v e m e n t s ,  and 
a  number o f  s p e c i a l  f e a t u r e s ,  s u c h  as 
a  c i v i c  s q u a r e .  The M a s t e r  P l a n  
p r o v i d e s  a  p o l i c y  f r a m e w o r k  upon w h i c h  
p r i v a t e  and p u b l i c  d e c i s i o n s  c a n  b e  
b a s e d .  T h i s  a l l o w s  f o r  t h e  f u t u r e  
g r o w t h  o f  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  
D i s t r i c t  w i t h  a  h i g h  d e g r e e  o f  
c e r t a i n t y ,  e f f i c i e n c y ,  and 
c o o r d i n a t i o n .  

I n d u s t r i a l  a c t i v i t i e s  e a s t  
o f  t h e  r a i l r o a d  t r a c k s  
d e s c r i b e d .  1 

M a s t e r  P l a n  and  D e s i g n  
P a t t e r n s  a r e  o u t l i n e d  f o r  
l a n d  u s e ,  p a r k i n g ,  and  
c i r c u l a t i o n  i n  t h e  CBD. I 



A c c o m p a n y i n g  t h e  M a s t e r  P l a n  a r e  a  
n u m b e r  o f  D e s i g n  P a t t e r n s .  T h e s e  
s t a t e m e n t s  o f  p u b l i c  p o l i c y  b o t h  
m o d i f y  a n d  a m p l i f y  t h e  l o c a t i o n a l  
i n f o r m a t i o n  c o n t a i n e d  i n  t h e  M a s t e r  
P l a n .  I n  many  c a s e s ,  t h e  D e s i g n  
P a t t e r n s  i n v o l v e  a  s p e c i f i c  p r i n c i p l e  
o r  c o n c e p t ,  w h i l e  i n  o t h e r s  t h e y  
d e s c r i b e  o b j e c t i v e s  b a s e d  o n  p r a c t i c a l  
e x p e r i e n c e .  I n  a l l  c a s e s ,  t h e y  
r e p r e s e n t  a n  a p p l i c a t i o n  o f  m o r e  
g e n e r a l  g o a l  a n d  p o l i c y  s t a t e m e n t s  t o  
a  s p e c i f i c  d i s t r i c t  w i t h  a  u n i q u e  s e t  
o f  c o n d i t i o n s ,  p r o b l e m s ,  a n d  
o p p o r t u n i t i e s .  

T h e  D e s i g n  P a t t e r n s  w h i c h  f o l l o w  a r e  
p o l i c y  d i r e c t i o n s  t h a t  s h o u l d  h e l p  
g u i d e  p u b l i c  a n d  p r i v a t e  i m p r o v e m e n t s ,  
new c o n s t r u c t i o n ,  a n d  r e m o d e l i n g  i n  
t h e  D o w n t o w n .  T h e y  i d e n t i f y  t h i n g s  t o  
b e  e n c o u r a g e d ,  e n h a n c e d ,  o r  p r e s e r v e d ,  
s o m e t i m e s  i n  c o n j u n c t i o n  w i t h  
i n f o r m a t i o n  o n  t h e  M a s t e r  P l a n  map. 

M N E W  DEVELOPMENT DESIGN PATTERS: 

( 1 )  E n c o u r a g e  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  new 
c o m m e r c i a l  s t r u c t u r e s  i n  t h e  
d o w n t o w n  w h e r e  d e s i g n a t e d  o n  t h e  
map on  t h e  M a s t e r  P l a n  ( F i g u r e  
2 3 . 8 ) .  

D i s c u s s i o n :  M o s t  o f  t h e  CBD i s  
c u r r e n t l y  " b u i l t  o u t , ' '  h o w e v e r ,  
t h e r e  r e m a i n  a  n u m b e r  o f  k e y  
v a c a n t  o r  u n d e r d e v e l o p e d  
p r o p e r t i e s .  T h e  m o s t  a p p r o p r i a t e  
u s e  f o r  t h e s e  p a r c e l s  w o u l d  b e  
new c o m m e r c i a l .  

( 2 )  E n c o u r a g e  t h e  r e m o d e l i n g  a n d  
r e n o v a t i o n  o f  o l d e r  o r  
u n d e r u t i l i z e d  s t r u c t u r e s  i n  t h e  
down t o w n .  

D i s c u s s i o n :  R e c o g n i z i n g  t h e  f a c t  
t h a t  m o s t  o f  t h e  CBD i s  a l r e a d v  

D e s i g n  P r i n c i p l e s  b a s e d  o n  
c o n c e p t s  a n d  p r a c t i c a l  
o b j e c t i v e s .  

b u i l t ,  p u b l i c  p o l i c y  s h o u l d  
< 



a t t e m p t  t o  i m p r o v e  t h e  
o p p o r t u n i t i e s  t o  r e c y c l e  t h e  
e x i s t i n g  b u i l d i n g  s t o c k .  R e c e n t  
e f f o r t s  a t  r e m o d e l i n g  h a v e  h a d  
r e m a r k a b l y  g o o d  r e s u l t s  a n d  t h e  
o p p o r t u n i t y  t o  c o n t i n u e  t h i s  
t r e n d  c a n  b e  r e i n f o r c e d  b y  a  
n u m b e r  o f  p u b l i c  a n d  p r i v a t e  
d e c i s i o n s .  

( 3 )  Remove C i t y  H a l l  f r o m  CBD p r o p e r  
a n d  s i t u a t e  i t  i n  a  l o c a t i o n  o n  
t h e  p e r i p h e r y  t h a t  w i l l  
s t r e n g t h e n  t h e  o t h e r  a c t i v i t i e s  
i n  t h e  d o w n t o w n  w h i l e  n o t  a d d i n g  
t o  p a r k i n g  a n d  c i r c u l a t i o n  l o a d s  

D i s c u s s i o n :  T h e  C i t y  H a l l  
f a c i l i t v  now c o n s t i t u t e s  a  l a n d  
u s e  v a c i u m  a n d  a  c i r c u l a t i o n  a n d  
p a r k i n g  l i a b i l i t y  a t  t h e  e a s t  e n d  
o f  t h e  d o w n t o w n .  New c o m m e r c i a l  
f l o o r  a r e a  o n  t h i s  s t r a t e g i c  s i t e  
w o u l d  w i d e n  t h e  r a n g e  o f  g o o d s  
a n d  s e r v i c e s  a v a i l a b l e  i n  
d o w n t o w n  a n d  h a v e  a  b e n e f i c i a l  
" s p i l l o v e r  e f f e c t "  f o r  t h e  o t h e r  
u s e s .  

( 4 )  E n c o u r a g e  new c o n s t r u c t i o n  t o  
p r e s e r v e  o r  s t r e n g t h e n  v i e w s  t h a t  
a d d  t o  t h e  d o w n t o w n ' s  c h a r a c t e r  
a n d  i d e n t i t y .  

D i s c u s s i o n :  V i e w s  o f  t h e  l a k e  o r  
l o c a l  f o c a l  p o i n t s  c a n  b e  
p r e s e r v e d  i f . t h i s  i s  i n c l u d e d  i n  
a  p r o j e c t  d e s i g n e r ' s  p r o g r a m .  B y  
d e s i g n i n g  v e r t i c a l  o r  h o r i z o n t a l  
" v i e w  s l o t s "  o r  c o r r i d o r s ,  i t  i s  
p o s s i b l e  t o  r e t a i n  some v i s u a l  
c o n n e c t i o n  t o  t h e  f e a t u r e s  t h a t  
h e l p  d e f i n e  K i r k l a n d ' s  i d e n t i t y .  
F o r  e x a m p l e ,  t h e r e  i s  a  c l e a r  
h a l f - s t o r y  d e s i g n e d  i n t o  t h e  Moss  
B a y  B u i l d i n g  w h i c h  a l l o w s  o n e  t o  
v i e w  t h e  m a r i n a  a n d  L a k e  
W a s h i n g t o n  f r o m  L a k e  S t r e e t .  



( 5 )  E n c o u r a g e  new c o n s t r u c t i o n  t o  
e x h i b i t  a  human s c a l e  w h e r e  i t  
f r o n t s  a l o n g  t h e  p e d e s t r i a n  w a y .  

D i s c u s s i o n :  New b u i l d i n g s  o v e r  
t w o ,  s t o r i e s  h i g h  s h o u l d  b e  
" s t e p p e d  b a c k "  f r o m  t h e  b u i l d i n q  
1  i n e .  a b o v e  t h e  2 5 - f o o t  h e i g h t  - 
l i m i t  a n d  b e  " m o d i f i e d "  i n  s c a l e  
b y  t h e  u s e  o f  s t r u c t u r a l  e l e m e n t s  
s u c h  a s  w i n d o w s ,  a w n i n g s ,  o r  
t r e e s  a l o n g  t h e  s i d e w a l k .  T h e s e  
e l e m e n t s  w i l l  m a k e  a  l a r g e r  
s t r u c t u r e  f e e l  m o r e  c o m f o r t a b l e  
a n d  l e s s  i m p o s i n g .  

( 6 )  E n c o u r a g e  new c o n s t r u c t i o n  t o  
m a x i m i z e  t h e  v i s u a l  i n t e r e s t  a n d  
p e d e s t r i a n  e n t r y w a y s  a l o n g . t h e  
g r o u n d  f l o o r  w h e r e  t h e y  a b u t  
p e d e s t r i a n  r o u t e s  . 
D i s c u s s i o n :  New b u i l d i n g s  s h o u l d  
h a v e  d i s p l a y  w i n d o w s ,  d o o r s ,  a n d  
o t h e r  e l e m e n t s  a1 o n g  p e d e s t r i a n  
w a y  i n  o r d e r  t o  m a k e  t h e  
p e d e s t r i a n  f a c a d e  m o r e  l i v e l y ,  
a c t i v e ,  a n d  a t t r a c t i v e .  B l a n k  
w a l l s  s h o u l d  b e  a v o i d e d  w h e r e v e r  
p o s s i b l e .  By  p r o v i d i n g  v i s u a l  
i n t e r e s t  a  m o r e  s u b s t a n t i a l  
p e d e s t r i a n  f l o w  c a n  b e  s u s t a i n e d  
w h i c h  w i l l ,  i n  t u r n ,  h a v e  
b e n e f i c i a l  s p i l l o v e r  e f f e c t s  f o r  
b u s i n e s s .  

( 7 )  I n c r e a s e  t h e  p e d e s t r i a n - o r i e n t e d  
c h a r a c t e r  o f  t h e  CBD c o r e  a r e a  
f r o n t i n g  o n t o  C o m m e r c i a l  A v e n u e  
a n d  L a k e  S t r e e t  b e t w e e n  C e n t r a l  
Way a n d  K i r k l a n d  A v e n u e .  

D i s c u s s i o n :  T h i s  a r e a  r e p r e s e n t s  
t h e  h e a r t  o f  K i r k l a n d ' s  s m a l l  
d o w n t o w n .  I t s  i n t e r e s t  a n d  c h a r m  
a t t r a c t  p e d e s t r i a n  t r a f f i c  a n d  
new p r o j e c t s  a n d  p r o g r a m s  s h o u l d  
r e c o g n i z e  t h i s .  As an e x a m p l e ,  
a n y  p a r k i n g  o r  c i r c u l a t i o n -  
r e 1  a t e d  i m p r o v e m e n t s  i n  t h i s  a r e a  



s h o u l d  b e  done  w i t h  c l o s e  
a t t e n t i o n  t o  r e i n f o r c i n g  e x i s t i n g  
a n d  p o t e n t i a l  p e d e s t r i a n  r o u t e s  
and a c t i v i t y  a r e a s .  

( 8 )  L i m i t  p r o f e s s i o n a l  o f f i c e s  i n  
D e v e l o p m e n t  A r e a  " A "  t o  t h e  
s e c o n d  s t o r y  a n d  a b o v e .  The o n l y  
g r o u n d  l e v e l  o f f i c e s  p e r m i t t e d  
s h o u l d  be  t h o s e  t h a t  a r e  
d e p e n d e n t  upon  an a n c i l l a r y  
r e t a i l  c o m m e r c i a l  e n t e r p r i s e .  

D i s c u s s i o n :  W h i l e  o f f i c e s  c a n  
c o n t r i b u t e  some u s e r s  t o  a  
c o m m e r c i a l  a r e a ,  when l o c a t e d  on 
t h e  f i r s t  f l o o r ,  t h e y  do n o t  
s u b s t a n t i a l l y  c o n t r i b u t e  t o  t h e  
d r a w i n g  power  o f  a  s m a l l  downtown 
n o r  do t h e y  c r e a t e  a  s p i l l o v e r  
e f f e c t  b e n e f i c i a l  t o  r e t a i l  u s e s  
i n  t h e  a r e a .  By l o c a t i n g  s u c h  
o f f i c e s  on t h e  s e c o n d  f l o o r  i t  
w o u l d  be  p o s s i b l e  t o  accommodate 
t h e i r  p a t r o n s  w h i l e  l e a v i n g  t h e  
p r i rne  g r o u n d  l e v e l  f l o o r  a r e a  f o r  
r e t a i l  u s e s .  

( 9 )  E n c o u r a g e  t h o s e  uses  i n  
D e v e l o p m e n t  A r e a  " A "  t h a t  h a v e  a  
p r i m a r y  o r i e n t a t i o n  t o  t h e  
p e d e s t r i a n  s h o p p e r .  E x c l u d e  
t h o s e  u s e s  t h a t  a r e  o r i e n t e d  t o  
p e o p l e  s i t t i n g  i n  t h e i r  v e h i c l e s  
o r  p r i m a r i l y  o r i e n t e d  t o  t h e  
v e h i c l e  i t s e l f ,  s u c h  as p a r t s ,  
d i s p l a y ,  m a i n t e n a n c e ,  o r  s e r v i c e .  

D i s c u s s i o n :  T h e  d e s i r e d  
p e d e s t r i a n  c h a r a c t e r  o f  t h e  c o r e  
a r e a  d i c t a t e s  t h a t  f u t u r e  u s e s  
f a v o r  t h e  p e d e s t r i a n  r a t h e r  t h a n  
t h e  m o t o r i s t .  S i m i l a r l y ,  t h e  
t y p e s  o f  goods and s e r v i c e s  and 
t h e  manner  i n  w h i c h  t h e y  a r e  
d i s p e n s e s  s h o u l d  b e  c o n s i s t e n t  
w i t h  t h i s  t h e m e .  T h e r e  a r e  many 
o t h e r  a r e a s  w h e r e  a u t o - i n t e n s i v e  
u s e s  may l o c a t e  - b u t  t h e  C B D  
c o r e  a r e a  i s  u n i q u e  i n  t h a t  i t  i s  



o n e  o f  t h e  f e w  c o m m e r c i a l  a r e a s  
w h e r e  p e d e s t r i a n  s c a l e  a n d  
a m b i e n c e  a r e  v a l u e s  e m b r a c e d  b y  
p u b 1  i c  p o l  i c y .  

CIRCULATION DESIGN PATTERNS: 

( 1 )  P r o v i d e  f o r  t h e  s e p a r a t i o n  o f  
p e d e s t r i a n  a n d  v e h i c u l a r  p a t h s  i n  
t h e  d o w n t o w n  s o  a s  t o  a l l o w  f o r  
max imum e f f i c i e n c y  a n d  s a f e t y .  

D i s c u s s i o n :  I t  i s  d e s i r a b l e  t o  
c r e a t e  a  c l e a r  a n d  e f f e c t i v e  
s e p a r a t i o n ,  b o t h  v i s u a l l y  and  
p h y s i c a l l y ,  o f  t h e  p e d e s t r i a n  a n d  
v e h i c u l a r  t r a f f i c  i n  t h e  
d o w n t o w n .  T h i s  m a y  b e  a c h i e v e d  
b y  t h e  u s e  o f  b o l l a r d s ,  r a i s e d  
s i d e w a l k  a n d  c u r b s ,  as  w e l l  a s  
a d e q u a t e  d i m e n s i o n s  f o r  
s i d e w a l k s ,  t u r n i n g  l a n e s ,  a n d  
o t h e r  s p a c e s  d e s i g n e d  t o  
a c c o m m o d a t e  e i t h e r  v e h i c u l a r  o r  
p e d e s t r i a n  t r a f f i c .  A l s o ,  
s p e c i a l  m a t e r i a l s  s h o u l d  b e  u s e d  
f o r  t h e  s u r f a c e  w h e r e  p e d e s t r i a n  
a n d  v e h i c u l a r  p a t h s  i n t e r s e c t  i n  
o r d e r  t o  a l e r t  d r i v e r s  t o  t h i s  
f a c t .  

( 2 )  M i n i m i z e  v e h i c u l a r  c u r b  c u t s  
( d r i v e w a y s )  i n  t h e  s i d e w a l k s  t h a t  
c o n t r i b u t e  t o  t h e  d i s r u p t i o n  o f  
t r a f f i c  f l o w  o n  t h e  r o a d w a y  as  
w e l l  a s  p e d e s t r i a n  f l o w  o n  t h e  
s i d e w a l k s .  

D i s c u s s i o n :  G a t h e r i n g  r o a d w a y s  
t o g e t h e r  i s  m o r e  e f f i c i e n t  a n d  
l e s s  d i s r u p t i v e .  I t  a l l o w s  t h e  
c r e a t i o n  o f  s t r o n g  p e d e s t r i a n  
a c t i v i t y  a l o n g  s i d e w a l k s  a n d  
p r o m o t e s  s a f e t y .  

( 3 )  R e t a i n  t w o - w a y  t r a f f i c  o n  a l l  
m a j o r  s t r e e t s .  I n v e s t i g a t e  
o n e - w a y  t r a f f i c  f o r  C o m m e r c i a l  
A v e n u e ,  M a i n  S t r e e t ,  a n d  
a l l e y w a y s  i n  t h e  d o w n t o w n  a r e a .  



D i s c u s s i o n :  G i v e n  t h e  s t r a t e g i c  
' l o c a t i o n  o f  t h e  CBD, i t  w o u l d  b e  
v e r y  d i f f i c u l t  t o  e n t i r e l y  
e q i m i n a t e  two-way  t h r o u g h  t r a f f i c  
on  m a j o r  s t r e e t s .  T h e r e  may, 
h o w e v e r ,  b e  c i r c u l a t i o n  and o t h e r  
a d v a n t a g e s  t o  1  i m i  t e d  one -way  
t r a f f i c  on c e r t a i n  s e c o n d a r y  
r o a d w a y s .  

( 4 )  E n c o u r a g e  t h e  u s e  o f  p u b l i c  
t r a n s p o r t a t i o n  as a  me thod  f o r  
e m p l o y e e s  and  s h o p p e r s  t o  r e a c h  
t h e i r  downtown d e s t i n a t i o n s .  

D i s c u s s i o n :  By a c c o m m o d a t i n g  a n d  
s t r e n g t h e n i n g  p u b l i c  t r a n s i t  t o  
t h e  CBD, we w i l  1 p r o v i d e  a c c e s s  
o p p o r t u n i t i e s  f o r  c e r t a i n  g r o u p s  
o f  p e o p l e  a n d  a l l o w  a l t e r n a t i v e s  
f o r  o t h e r s .  

( 5 )  S t r e n g t h e n  t h e  e a s t - w e s  t 
p e d e s t r i a n  s p i n e  r u n n i n g  f r o m  
M a r i n a  P a r k ,  a l o n g  Commerc ia l  
Avenue,  and t h r o u g h  t h e  C i v i c  
C e n t e r  a r e a  a n d  P e t e r  K i r k  P a r k .  

D i s c u s s i o n :  The  a c t i v i t y  c e n t e r s  
on  t h e  w a t e r f r o n t  a n d  i n  t h e  
e m e r g i n g  C i v i c  C e n t e r  t o  t h e  e a s t  
c a l l  o u t  f o r  a  l o g i c a l  p e d e s t r i a n  
c o n n e c t i o n  t h r o u g h  t h e  h e a r t  o f  
down town .  I n  t h i s  way, each  c a n  
r e i n f o r c e  t h e  o t h e r  w i l e  
m i n i m i z i n g  v e h i c u l a r  t r a f f i c  a n d  
r e l a t e d  p a r k i n g  p r o b l e m s .  

( 6 )  E n c o u r a g e  t h e  u s e  o f  c o n s t r u c t i o n  
m a t e r i a l s  - t h a t  p r o v i d e  an 
a t t r a c t i v e  s a f e ,  and  l o w -  
m a i n t e n a n c e  s u r f a c e  on w h i c h  t o  
w a l k  i n  t h e  down town .  

D i s c u s s i o n :  The e x p o s e d  
a g g r e g a t e  c o n c r e t e  s u r f a c e  w h i c h  
h a s  been  u s e d  a l o n g  K i r k l a n d  
Avenue a n d  i n  t h e  L a k e  P l a z a  
p a r k i n g  l o t  s h o u l d  be  c o n t i n u e d  
t h r o u g h o u t  t h e  p e d e s t r i a n  c o r e  o f  
t h e  down t o w n .  



( 7 )  E l i m i n a t e  t h e  c o n g e s t i o n  o n  L a k e  
S t r e e t  i n  t h e  l a t e  a f t e r n o o n  
d u r i n g  t h e  w o r k  week .  

D i s c u s s i o n :  P e o p l e  s h o u l d  b e  
d i s c o u r a g e d  f r o m  u s i n q  t h e  L a k e  
w a s h i n g t o n  S t r e e t  c o r r i d o r  f o r  
t h e i r  e v e n i n g  c o m m u t e  t r i p .  T h i s  
c a n  b e  d o n e  b y  a d d i n g  s e v e r a l  
m i n u t e s  t o  t h e  n o r t h b o u n d  t r i p  
t h r o u g h  t h e  c o r e  a r e a .  T h i s  c a n  
b e  a c h i e v e d  b y  r e p r o g r a m m i n g  t h e  
t r a f f i c  s i g n a l s ,  r e a l i g n i n g  L a k e  
S t r e e t  t o  a  m o r e  c u r v i l i n e a r  
s h a p e ,  a n d  p r o v i d i n g  " k n u c k l e s "  
a n d  o t h e r  d e v i c e s  t o  s l o w  t h e  
t r a f f i c  down. S p e e d  l i m i t  s i g n s  
s h o u l d  b e  p o s t e d  n o r t h  o f  2 n d  
A v e n u e  S o u t h  a l o n g  L a k e  S t r e e t  
w h i c h  s t a t e  t h a t  t h e  s p e e d  l i m i t  
i s  2 5  m i l e s  p e r  h o u r .  

( 8 )  E n c o u r a g e  t h r o u g h  c o m m u t e r  
t r a f f i c  t o  u s e  C e n t r a l  Way, 
I n t e r s t a t e  405,  a n d  S t a t e  R o u t e  
520  r a t h e r  t h a n  t h e  L a k e  S t r e e t  
c o r r i d o r .  Remove L a k e  S t r e e t  a n d  
C e n t r a l  Way, w h e r e  t h e y  t r a v e r s e  
t h e  D o w n t o w n ,  f r o m  t h e  S t a t e  
s y s t e m .  

D i s c u s s i o n :  M o t o r i s t s  d o  n o t  b u y  
g o o d s  a n d  s e r v i c e s .  P e d e s t r i a n s  

- d o .  T h e r e f o r e ,  t h e  d o w n t o w n  m u s t  
b e c o m e  a  m o r e  a m e n a b l e  p l a c e  f o r  
s h o p p i n g ,  n o t  j u s t  a n o t h e r  
b u t t l e n e c k  i n  a  c o m m u t e  r o u t e .  
A c c o r d i n g l y ,  L a k e  S t r e e t  s h o u l d  
b e c o m e  m o r e  t h a n  a m a c h i n e  f o r  
m o v i n g  c a r s  - i t  m u s t  b e c o m e  a  
s h o p p i n g / p a r k i n g  c o l l e c t o r  s t r e e t  
w i t h  a  s l o w e r ,  m o r e  c a u t i o u s  
t r a f f i c  g e o m e t r y .  

( 9 )  R e a l i g n  L a k e  S t r e e t  b e t w e e n  
K i r k l a n d  A v e n u e  a n d  C e n t r a l  Way 
t o  a  c u r v i l i n e a r  a r r a n g e m e n t  m o r e  
i n  c h a r a c t e r  w i t h  a  p a r k i n g /  
s h o p p i n g  f u n c t i o n  t h a n  a s t r a i g h t  
h i g h  v e l o c i t y ,  h i g h  v o l u m e  
a r t e r i a l .  



D i s c u s s i o n :  B y  r e a l i g n i n g  t h e  
r o a d w a y  a n d  c r e a t i n g  p e d e s t r i a n  
c r o s s i n g  " k n u c k l e s  o r  i s l a n d s '  i t  
w i l l  b e  p o s s i b l e  t o  s l o w  t r a f f i c  
down a n d  a c h i e v e  a  p e d e s t r i a n  
c h q r c t e r  f o r  t h e  c o r e  a r e a .  T h i s  
w i l l  d i s c o u r a g e  t h r o u g h  commute  
t r a f f i c  a n d  p r o v i d e  f o r  a  s a f e r ,  
m o r e  r e l a x e d  v e h i c u l a r  
c i r c u l a t i o n  p a t t e r n  f o r  s h o p p e r s  
i n  s e a r c h  o f  p a r k i n g .  

( 1 0 )  P r o v i d e  s t r e e t  g r a p h i c s  o r i e n t e d  
t o  t h e  m o t o r i s t  t h a t  w i l l  c a l l  
a t t e n t i o n  t o  s i g n i f i c a n t  p u b l i c  
i n f o r m a t i o n  s u c h  a s  t h e  l o c a t i o n  
o f  p a r k i n g  l o t s ,  e n t r a n c e s ,  a n d  
t i m e  l i m i t a t i o n s .  

D i s c u s s i o n :  T h e s e  s i g n s  w i l l  b e  
a n  a i d  i n  m a x i m i z i n q  t h e  
e f f i c i e n c y  o f  s t a l l i .  T h e v  
s h o u l d  b e - c l e a r ,  s i m p l e ,  a n d  
a t t r a c t i v e  a n d  l o c a t e d  
p r o m i n e n t l y  i n  t h e  m o t o r i s t ' s  
f i e l d  o f  v i s i o n .  

( 1 1 )  R e - s i g n  C o m m e r c i a l  A v e n u e  s o  t h a t  
e a s t - w e s t  t r a f f i c  h a s  p r i o r i t y  
o v e r  n o r t h - s o u t h  m o v e m e n t  o n  M a i n  
S t r e e t .  

D i s c u s s i o n :  N o r t h - s o u t h  t h r o u g h  
t r a f f i c  s h o u l d  u s e  T h i r d  S t r e e t .  
n o t  M a i n .  A l s o ,  p e o p l e  u s i n g  
C o m m e r c i a l  s h o u l d  b e  a b l e  t o  g o  
e a s t  a n d  e a s i l y  t i e  i n t o  t h i s  
n o r t h - s o u t h  r o u t e .  

( 1 2 )  R e d u c e  i n e f f i c i e n t  " c r u i s e  t i m e "  
t h a t  m o t o r i s t s  m u s t  s p e n d  l o o k i n g  
f o r  an a v a i l a b l e  s t a l l .  
O f f - s t r e e t  p a r k i n g  l o t s  t h a t  a r e  
e a s i l y  v i s i b l e  f r o m  t h e  s t r e e t  
s h o u l d  b e  p r o v i d e d  a s  w e l l  a s  
s i g n s  d i r e c t i n g  m o t o r i s t s  t o  same.  

D i s c u s s i o n :  T h e  s m a l l  a n d  
c o n q e s t e d  n a t u r e  o f  K i r k l a n d ' s  
d o w n t o w n  d i c t a t e s  t h a t  m o t o r i s t s  
m u s t  b e  a b l e  t o  f i n d  o f f - s t r e e t  



p a r k i n g  e a s i l y  a n d  q u i c k l y .  T h i s  
w i l l  d e p e n d  on  c r e a t i o n  o f  new 
s t a l l s ,  c a r e f u l  l o c a t i o n  a n d  
s i g n i n g  f o r  e n t r a n c e s  t o  l o t s ,  
a n d  c l e a r  v i s i b i l i t y  f r o m  o u t s i d e  
t h e  l o t .  

( 1 3 )  I n c o r p o r a t e  p u b l i c  a c c e s s  i n t o  
p r i v a t e  d e v e l o p m e n t  a l o n g  t h e  
s h o r e 1  i n e .  

D i s c u s s i o n :  D e v e l o p m e n t  A r e a  " 0 "  
a l o n g  t h e  l a k e  i s  s u b j e c t  t o  t h e  
p o l i c y  a n d  r e g u l a t i o n s  o f  t h e  
S h o r e l i n e  M a s t e r  P r o g r a m .  A  
m a j o r  e l e m e n t  t o  b e  s p e c i f i c a l l y  
r e c o g n i z e d  i s  p u b l i c  p e d e s t r i a n  
a c c e s s  t o  a n d  a l o n g  t h e  l a k e .  

P A R K I N G  D E S I G N  P A T T E R S :  

( 1 )  P u r s u e  t h e  a c q u i s i t i o n  a n d / o r  t h e  
d e v e l o p m e n t  o f  p u b l i c  u s e  p a r k i n g  
l o t s  o n  t h e  s i t e s  i d e n t i f i e d  o n  
t h e  M a s t e r  P l a n  map ( F i q u r e  

D i s c u s s i o n :  T h e  c u r r e n t  s h o r t  
f a l l  o f  p a r k i n g  on  t h e  CBD i s  
m o r e  a c u t e  i n  some a r e a s  t h a n  
o t h e r s .  I n c r e a s e d  t u r n o v e r  f o r  
e x i s t i n g  s t a l l s  w i l l  l e s s e n  t h i s  
p r o b l e m ,  b u t  a  n e e d  e x i s t s  f o r  
new s t a l l s  a s  w e l l .  M o r e o v e r ,  
some o f  t h e  l a n d  now c o m m i t t e d  t o  
s h o r t  t e r m  ( p r i v a t e )  p a r k i n g ,  i f  
n o t  a c q u i r e d  f o r  p u b l i c  p a r k i n g  
f a c i l i t i e s ,  w i l l  l i k e l y  b e  
r e m o v e d  i n  t h e  f u t u r e  i n  f a v o r  o f  
new s t r u c t u r e s .  T h i s  d e v e l o p m e n t  
w o u l d  s e r v e  t o  w o r s e n  t h e  p a r k i n g  
s h o r t f a l l  a s  w e l l  as  f o r e c l o s e  o n  
a n y  o p p o r t u n i t i e s  t o  p r o v i d e  a  
s i g n i f i c a n t  a m o u n t  o f  new 
o f f - s t r e e t  p a r k i n g  i n  t h e  CBD . 

( 2 )  I n c r e a s e  t h e  n u m b e r  o f  o n - s t r e e t  
a n d  o f f - s t r e e t  p a r k i n g  s t a l l s  
a v a i l  a b l e  t o  S ~ O D D ~ ~ S  w e s t  o f  
T h i r d  S t r e e t .  



D i s c u s s i o n :  S t u d i e s  h a v e  
i n d i c a t e d  t h a t  a  n e t  a a i n  o f  
b e t w e e n  1 0 0  a n d  2 0 0  p a r k i n g  
s t a l l s  c a n  b e  a c h i e v e d  t h r o u g h  
t h e  m o r e  e f f i c i e n t  u t i l i z a t i o n  o f  
l a n d  a n d  t h e  c r e a t i o n  o f  new 
s t a l l s  i n  t h e  d o w n t o w n .  

( 3 )  Remove t h e  a l l - d a y  p a r k e r s  f r o m  
t h e  d o w n t o w n  c o r e  a r e a .  

D i s c u s s i o n :  D e s i g n a t e  a n d  s i g n  
t h e  P e t e r  K i r k  l o t  f o r  p e r m i t  
p a r k i n g  o n l y  a n d  i m p l e m e n t  a  
" s t i c k e r "  p r o g r a m  f o r  e m p l o y e e  
a n d  m e r c h a n t  a l l - d a y  p a r k i n g  
t h e r e .  C o m m u t e r s  s h o u l d  b e  
d i r e c t e d  t o  p a r k  o u t s i d e  o f  t h e  
d o w n t o w n  a l t o g e t h e r .  

( 4 )  M a x i m i z e  t h e  e f f i c i e n t  t u r n o v e r  
o f  o n - s t r e e t  a n d  o f f - s t r e e t  
p a r k i n g  s t a l l s .  

D i s c u s s i o n :  H i g h l y  v i s i b l e  s i g n s  
s h o u l d  b e  e r e c t e d  i n d i c a t i n g  a  
t w o - h o u r  max imum f o r  o n - s t r e e t  
s t a l l s  a n d  a  t h r e e - h o u r  max imum 
f o r  o f f - s t r e e t  s t a l l s .  Some 
p r o v i s i o n  s h o u l d  a l s o  b e  made  f o r  
1 5 - m i n u t e  s t a l l s  i n  s t r a t e g i c  
l o c a t i o n s  i n  t h e  d o w n t o w n .  
P r o v i s i o n  s h o u l d  a l s o  b e  made  f o r  
t h e  s t r i c t  e n f o r c e m e n t  o f  t h e s e  
p a r k i n g  l i m i t s .  

( 5 )  M a i n t a i n  t h e  f r e e  p a r k i n g  s t a t u s  
o f  p a r k i n g  s t a l l s  i n  t h e  d o w n t o w n  
w i t h  t h e  p o s s i b l e  e x c e p t i o n  o f  
t h e  P e t e r  K i r k  l o t .  

D i s c u s s i o n :  T h e r e  a r e  n o  p a r k i n g  
m e t e r s  a n y w h e r e  o n  t h e  e a s t  s i d e ,  
a n d  t o  i n s t a l l  t h e m  w o u l d  p u t  t h e  
K i r k l a n d  d o w n t o w n  a t  a  s e v e r e  
e c o n o m i c  d i s a d v a n t a g e .  

( 6 )  I n s u r e  t h a t  new d e v e l o p m e n t  o r  
t h e  i n t e n s i f i c a t i o n  o f  u s e s  i n  
e x i s t i n g  f l o o r  a r e a  a r e  h e l d  



a c c o u n t a b l e  f o r  t h e  p r o v i s i o n  o f  
t h e  c o m m e n s u r a t e  a m o u n t  o f  
p a r k i n g  r e s o u r c e .  

D i s c u s s i o n :  I n  t h e  i n t e r e s t  o f  
e s u i t v .  as w e l l  as  t o  a s s u r e  t h a t  
p a r k i n g  and  c o n g e s t i o n  do  n o t  g e t  
w o r s e  b e f o r e  t h e y  g e t  b e t t e r ,  new 
f l o o r  a r e a  s h o u l d  b e a r  t h e  
r e s p o n s i b i l i t y  f o r  m e e t i n g  a n y  
new l o a d  i t  c r e a t e s .  

( 7 )  Do n o t  u n d e r t a k e  o f f - s t r e e t  
p a r k i n g  p r o j e c t s  w h i c h  w o u l d  
r e q u i r e  m a j o r  s t r u c t u r a l  e f f o r t s .  

D i s c u s s i o n :  T h e  e c o n o m i e s  o f  
s c a l e  f o r  l a r g e  p a r k i n g  
s t r u c t u r e s  i n  a  d o w n t o w n  a r e a  
c a n n o t  b e  j u s t i f i e d  i n  K i r k l a n d ' s  
CBD. S h o r t  t o  m e d i u m  t e r m  
e f f o r t s  ( 5  t o  1 0  y e a r s )  s h o u l d  b e  
t a r g e t e d  on o f f - s t r e e t  p a r k i n g  
p r o j e c t s  t h a t  i n v o l v e  
i m p r o v e m e n t s  a t  g r a d e  o n l y .  

( 8 )  I n s u r e  t h a t  t h e  d e s i g n  o f  new 
p a r k i n g  l o t s  a n d  r e n o v a t e d  
e x i s t i n g  l o t s  i n c l u d e s  
l a n d s c a p i n g  t h a t  w i l l  p r e v e n t  t h e  
c r e a t i o n  o f  l a r g e  u n r e l i e v e d  
a s p h a l t  a r e a s  b u t  w h i c h  w i l l  n o t  
h i n d e r  t h e  a b i l i t y  o f  a  m o t o r i s t  
t o  l o o k  i n t o  t h e  l o t  a n d  s e e  i f  a  
s t a l l  i s  a v a i l a b l e  t h e r e .  

D i s c u s s i o n :  C a r e f u l  s i t e  d e s i g n  
w i t h  a t t e n t i o n  t o  f i e l d s  o f  
v i s i o n ,  s i g h t  d i s t a n c e s ,  a n d  p l a t  
m a t e r i a l s  a n d  c o n s t r u c t i o n  c a n  
e n a b l e  t h e  p r o v i s i o n s  o f  
e f f i c i e n t  a n d  e f f e c t i v e ,  y e t  
a t t r a c t i v e ,  o f f - s t r e e t  p a r k i n g  
f a c i l i t i e s .  

( 9 )  M a x i m i z e  t h e  e f f i c i e n c y  o f  
o f f - s t r e e t  p a r k i n g  l o t s  t h r o u g h  
s i t e  d e s i g n  f e a t u r e s  s u c h  as 
6 0 - d e g r e e  a n g l e  s t a l l s ,  
d o u b l e - l o a d e d  o n e - w a y  i n t e r i o r  



l o o p s ,  a n d  a  m i n i m u m  n u m b e r  o f  
i n g r e s s  a n d  e g r e s s  p o i n t s .  

D i s c u s s i o n :  I f  v a l u a b l e  r e a l  
e s t a t e  i n  t h e  CBD i s  t o  b e  
d e v o t e d  t o  p a r k i n g  l o t s  a t  g r a d e ,  
t h e n  g r e a t  c a r e  s h o u l d  b e  t a k e n  
t h a t  a  max imum n u m b e r  o f  s t a l l s  
a r e  a c c o m m o d a t e d .  I n  m a x i m i z i n g  
t h e  e f f i c i e n c y  o f  s u c h  l o t s ,  
t h e i r  d e s i g n  m u s t  r e l y  o n  
c o m p r e h e n s i v e  s i g n  p r o g r a m s ,  
c l e a r l y  d e l i n e a t e d  e n t r y w a y s ,  a n d  
d o u b l e - l o a d e d  c i r c u l a t i o n  l a n e s .  

( 1 0 )  C o n v e r t  p a r a l l e l  p a r k i n g  o n  
c e r t a i n  b l o c k  f a c e s  t o  t h e  m o r e  
e f f i c i e n t  a n g l e  p a r k i n g  
c o n f i g u r a t i o n .  

D i s c u s s i o n :  A n g l e  p a r k i n g  i s  
o v e r  t w i c e  a s  e f f i c i e n t  a l o n a  a  
b l o c k  f a c e  a s  p a r a l l e l  p a r k i n g .  
I t  i s  e a s i e r  f o r  many  m o t o r i s t s  
t o  n e g o t i a t e .  

( 1 1 )  P r o v i d e  f o r  a  l i m i t e d  n u m b e r  o f  
r e s e r v e d  p a r k i n g  s t a l l s  i n  t h e  
CBD t o  a c c o m m o d a t e  t h o s e  u s e s  
t h a t  r e q u i r e  s u c h  a  s e r v i c e ,  f o r  
e x a m p l e ,  a  r e a l  e s t a t e  o f f i c e .  

D i s c u s s i o n :  I t  i s  n e c e s s a r y  f o r  
c e r t a i n  o p e r a t i o n s  t o  h a v e  
a v a i l a b l e  a  s m a l l  n u m b e r  o f  
n e a r b y  r e s e r v e d  s t a l l s .  I n  s u c h  
c a s e s ,  t h e s e  s h o u l d  b e  s e t  a s i d e  
a n d  c l e a r l y  m a r k e d .  

( 1 2 )  L i m i t  i n g r e s s  a n d  e g r e s s  f o r  
p r i v a t e  p a r k i n g  f a c i l i t i e s ,  
l o c a t e d  o f f - s t r e e t  i n  D e v e l o p m e n t  
A r e a  A ,  t o  C e n t r a l  Way. 3 r d  
S t r e e t ,  o r  K i r k l a n d  A v e n u e .  

D i s c u s s i o n :  I n  o r d e r  t o  p r o t e c t  
t h e  p e d e s t r i a n  c h a r a c t e r  o f  t h e  
c o r e  a r e a  i t  w i l l  b e  n e c e s s a r y  t o  
p r e v e n t  u n d u e  t r a f f i c  i m p a c t s  o n  
L a k e  S t r e e t ,  C o m m e r c i a l  A v e n u e ,  



a n d  M a i n  S t r e e t .  A l t h o u g h  some 
v e h i c u l a r  m o v e m e n t  on t h o s e  
s t r e e t s  i s  d e s i r a b l e ,  i t  i s  
i n a p p r o p r i a t e  t o  a l l o w  an 
u n l i m i t e d  n u m b e r  o f  u n c o o r d i n a t e d  
p r i v a t e  l o t s  t o  dump o n t o  t h e s e  
i n t e r i o r  s t r e e t s .  

( 1 3 )  L i m i t  t h e  p r o v i s i o n  o f  p r i v a t e  
o f f - s t r e e t  p a r k i n g  f a c i l i t i e s  a t  
g r a d e  i n  D e v e l o p m e n t  A r e a  " A '  t o  
2 5  p e r c e n t  o f  t h e  Code 
r e q u i r e m e n t .  P r o v i s i o n  o f  
a d d i t i o n a l  s t a l l s  a b o v e  o r  be lo^ 
g r a d e  s h o u l d  b e  a l l o w e d  s u b j e c t  
t o  t h e  o t h e r  D e s i g n  P a t t e r n s .  

D i s c u s s i o n :  W h i l e  i t  may b e  
r e a s o n a b l e  t o  a l l o w  an i n d i v i d u a l  
t o  a c c o m m o d a t e  a  p o r t i o n  o f  h i s  
r e q u i r e m e n t  o n - s i t e  t h e  o v e r a l l  
p o l i c y  c l e a r l y  h a s  t o  r e m a i n  t o  
d i s c o u r a g e  n o n p e d e s  t r i a n  f e a t u r e s  
a n d  u s e s  w i t h i n  t h e  C o r e  a r e a .  
A l t h o u g h  i t  i s  u n l i k e l y  t h a t  
s o m e o n e  w o u l d  w i s h  t o  p r o v i d e  
s t a l l s  a b o v e  o r  b e l o w  g r a d e ,  t h a t  
o p t i o n  s h o u l d  r e m a i n  o p e n .  

PUBLIC SPACES AND AMENITIES DESIGN 
1 

( 1 )  E n c o u r a g e  t h e  d e v e l o p m e n t  o f  a  
p u b l i c  s q u a r e  a t  t h e  i n t e r s e c t i o n  
o f  L a k e  S t r e e t  a n d  C o m m e r c i a l  
A v e n u e .  

D i s c u s s i o n :  T h e  s m a l l  t o w n  
c h a r a c t e r  a n d  f r i e n d l i n e s s  o f t e n  
a t t r i b u t e d  t o  M i d w e s t e r n  a n d  New 
E n g l a n d  c i t i e s  t h e  s i z e  o f  
K i r k l a n d  i s  l a r g e l y  d u e  t o  t h e  
p r e s e n c e  o f  a  c i v i c  s q u a r e  o r  
o t h e r  c e n t e r p i e c e  o p e n  s p a c e .  
T h e  s p a c e  a t  t h i s  i n t e r s e c t i o n  
( L a k e  S t r e e t  a n d  C o m m e r c i a l  
A v e n u e )  i s  h i g h l y  v i s i b l e  f r o m  
m a j o r  r o a d w a y s  a n d  c e n t r a l l y  
l o c a t e d  a t  t h e  h e a r t  o f  t h e  CBD 
c o r e .  



( 2 )  P r o v i d e  a  s e r i e s  o f  a r e a s  
t h r o u g h o u t  t h e  downtown w h i c h  c a n  
s e r v e  as r e s t i n g  s p o t s  as w e l l  as 
a r e a s  i n  w h i c h  t o  s t a g e  a s s o r t e d  
c i v i c  a c t i v i t i e s .  

D i s c u s s i o n :  The m i x e d  p r i v a t e  
a n d  p u b l i c  n a t u r e  o f  K i r k l a n d ' s  
downtown a l l o w s  v i s i t o r s  t o  t h e  
C B D  t o  b e  i n v o l v e d  i n  s h o p p i n g ,  
s e r v i c e ,  c i v i c ,  and  r e c r e a t i o n a l  
o p p o r t u n i t i e s .  These many 
a c t i v i t i e s  c a n  r e i n f o r c e  and 
c o m p l e m e n t  o n e  a n o t h e r  i f  t h e  
p r o p e r  f u n c t i o n a l  and c i r c u l a t i o n  
a r r a n g e m e n t s  a r e  made.  An 
i m p o r t a n t  p a r t  o f  t h i s  i s  t h e  
p r o v i s i o n  o f  p u b l i c  spaces  i n  
w h i c h  v a r i o u s  a m e n i t i e s  ( b e n c h e s .  
f o u n t a i n s ,  r e s t r o o m s ,  e t c  .) c a n  
b e  l o c a t e d .  

( 3 )  E n c o u r a g e  t h e  p r o v i s i o n  o f  s t r e e t  
f u r n i t u r e  a l o n g  p e d e s t r i a n  ways 
a n d  i n  p u b l i c  s p a c e s  i n  t h e  
downtown.  T h i s  may i n c l u d e  
l i g h t i n g ,  b e n c h e s ,  t r a s h  
r e c e p t a c l e s ,  i n f o r m a t i o n  k i o s k s ,  
m a i l  b o x e s ,  n e w s p a p e r  s t a n d s ,  bus  
she1 t e r s ,  and t h e  l i k e .  The 
d e s i g n  b f  s u c h  s p a c e s  s h o u l d  
i n s u r e  a d e q u a t e  c l e a r a n c e  f o r  
p e d e s t r i a n  f l o w  and  accommodate 
a l l  p e o p l e ,  i n c l u d i n g  t h e  
h a n d i c a p p e d .  

D i s c u s s i o n :  T h e s e  i t e m s  make 
~ e d e s t r i a n  S ~ O D D ~ ~  a c t i v i t i e s  i n  
t h e  downtown m o r e  c o m f o r t a b l e ,  
c o n v e n i e n t ,  and i n t e r e s t i n g .  
They  a d d  t o  t h e  d r a w i n g  a n d  
h o l d i n g  c a p a c i t y  o f  a  r e t a i l  a r e a  

C I T Y  FORM A N D  I M A G E  D E S I G N  PATTERNS 

( 1 )  E n c o u r a g e  t h e  p r e s e r v a t i o n  and 
enhancemen t  o f  a r t i f a c t s  and  
b u i l d i n g s  w h i c h  i m p a r t  h i s t o r i c a l  
m e a n i n g  and  a  s e n s e  o f  p l a c e .  



D i s c u s s i o n :  T h e r e  a r e  a  n u m b e r  
o f  i t e m s  i n  t h e  d o w n t o w n  s u c h  a s  
t h e  Webb B u i l d i n g ,  t h e  o l d  f e r r y  
c l o c k ,  a n d  t h e  Wawona w h i c h  h a v e  
h i s t o r i c a l  m e a n i n g  a n d  t h a t  a d d  
t o  t h e  v i s u a l  c h a r a c t e r  a n d  
h i s t o r i c a l  f l a v o r  o f  t h e  
d o w n t o w n .  T h e s e  s h o u l d  b e  
r e c o g n i z e d  a s  c o m m u n i t y  v a l u e s  o f  
a  h i g h  o r d e r  a n d  m e a s u r e s  t a k e n  
t o  i n s u r e  t h e i r  p r e s e r v a t i o n .  

( 2 )  P r o v i d e  n e e d e d  p u b l i c  i n f o r m a t i o n  
i n  a  c e n t r a l i z e d  a n d  e a s i l y  
a c c e s s i b l e  l o c a t i o n .  

D i s c u s s i o n :  A  d i r e c t o r y  o f  u s e s  
a n d  a c t i v i t i e s  i n  t h e  CBD s h o u l d  
b e  m a p p e d  a n d  l o c a t e d  i n  d i s p l a y  
c a s e s  o r  k i o s k s  i n  p r o m i n e n t  
p l a c e s .  T h e  M a r i n a  P a r k  k i o s k  
now s e r v e s  t h i s  p u r p o s e  w h i l e  
a n o t h e r  o n e  s h o u l d  b e  l o c a t e d  i n  
t h e  p r o p o s e d  p u b l i c  s q u a r e .  

( 3 )  D e v e l o p  a  s y s t e m  o f  s t r e e t  

I g r a p h i c s  t h a t  w i l l  i m p a r t  n e e d e d  
v i s u a l  i n f o r m a t i o n  w h i l e  n o t  
a d d i n g  t o  d i s t r a c t i o n  o r  
c l u t t e r .  Make  a  d i s t i n c t i o n  
b e t w e e n  s m a l l e r  " i n f o r m a t i o n  
r i c h "  s i g n s  o r i e n t e d  t o  
p e d e s t r i a n  t r a f f i c  a s  o p p o s e d  t o  
l a r g e r  s i g n s  w i t h  l e s s  " c o p y "  
o r i e n t e d  t o  t h e  m o t o r i s t .  

D i s c u s s i o n :  T h e  v e l o c i t y ,  
a t t e n t i o n  f o c u s ,  a n d  
i n f o r m a t i o n - a b s o r b i n g  c a p a c i t y  o f  
t h e  m o t o r i s t  a n d  t h e  p e d e s t r i a n  
a r e  d i f f e r e n t .  A c c o r d i n g l y ,  t h e  
s i g n s  o r i e n t e d  t o  e a c h  m u s t  b e  
d e s i g n e d  w i t h  t h i s  f a c t  i n  m i n d .  
A  c o o r d i n a t e d  s y s t e m  w i l l  p r o v i d e  
i n f o r m a t i o n  i n  a n  e f f i c i e n t ,  
a t t r a c t i v e  m a n n e r  a n d  l e s s e n  
c o n f u s i o n  a n d  b l i g h t .  See F i g u r e  
3 0  on  p a g e  2 9 5 .  



( 4 )  E n c o u r a g e  t h e  u s e  o f  m a t e r i a l s ,  
s h a p e s ,  a n d  c o l o r s  t h a t  a r e  
c o n s i s t e n t  w i t h  K i r k l a n d ' s  
r e g i o n a l  c h a r a c t e r ,  h i s t o r y ,  a n d  
s m a l l  t o w n  s c a l e .  

k is cuss ion: T h e  u s e  o f  b r i c k ,  
wood.  a n d  w r o u a h t  i r o n  i l l u s t r a t e  
t h e  d e t a i l s  t h a t  e v o c e  t h e  C i t y ' s  
i n d u s t r i a l  a n d  w a t e r - o r i e n t e d  
h i s t o r y .  O t h e r  t r e a t m e n t s  a l s o  
c o u l d  a d d  t o  t h e  a r e a ' s  q u a l i t y .  

( 5 )  E n c o u r a g e  t h e  s e n s i t i v e  t r e a t m e n t  
o f  t h e  e x i s t i n g  s y s t e m  o f  s p a c e s  
i n  t h e  d o w n t o w n  t h a t  h a v e  T 
i n t e r s e c t i o n s  w h i c h  c r e a t e  b o t h  
v i e w  c o r r i d o r s  a n d  n a t u r a l  v i s u a l  
f o c i i .  

D i s c u s s i o n :  U n l i k e  n e w e r ,  l a r g e r  
d o w n t o w n s ,  K i r k l a n d  h a s  a n  
i r r e g u l a r  s t r e e t  n e t w o r k  w i t h  
l o t s  o f  ' c r o s s e d  T '  i n t e r s e c t i o n s  
a n d  j o g s .  T h i s  c a n  b e  made an  
i n t e r e s t i n g  v i s u a l  a s s e t  b y  t h e  
p r o p e r t  t r e a t m e n t  o f  t h e s e  v i e w  
c o r r i d o r s  a n d  n a t u r a l  f o c a l  
p o i n t s .  

( 6 )  E m p h a s i z e  t h e  i d e n t i t y  o f  t h e  
d o w n t o w n  b y  p r e s e r v i n g  a n d  
e n h a n c i n g  v i e w s  o f  t h e  l a k e  a n d  
t h e  h i l l s i d e s  t o  t h e  n o r t h  a n d  
t h e  s o u t h  o f  t h e  d o w n t o w n .  

D i s c u s s i o n :  T h e  d o w n t o w n ' s  
n a t u r a l  s e t t i n g  i s  a q u a l i t y  t h a t  
g i v e s  K i r k l a n d  a  d i s t i n c t  
i d e n t i t y . .  I t s  b o r d e r s  a r e  
v i s i b l e  a n d  d e f i n i t e  a n d  s e r v e  a s  
n o t  o n l y  a  v i s u a l  r e f e r e n c e  p o i n t  
b u t  a n  a e s t h e t i c  a m e n i t y .  

( 7 )  E m p h a s i z e  t h e  s t r o n g  s e n s e  o f  
e n t e r i n g  t h e  d o w n t o w n  a l o n g  L a k e  
S t r e e t .  



D i s c u s s i o n :  T h e  b u i l d i n g  o n  o n e  
s i d e  a n d  t h e  l a n d f o r m  on  t h e  
o t h e r  c r e a t e  a  " p o r t a l "  o r  
" g a t e w a y "  t h a t  p r e s e n t s  a  s t r o n g  
v i s u a l  i m a g e  t o  p e o p l e  e n t e r i n g  
t h e  d o w n t o w n .  T h i s  f e e l i n g  c a n  
b e  r e e n f o r c e d  b y  s u c h  d e v i c e s  a s  
an e n t r y w a y  s i g n .  

OPEN SPACEtPARKS 

T h e  C e n t r a l  N e i g h b o r h o o d  c o n t a i n s  t w o  
p a r k s  o f  c o m m u n i t y - w i d e  a n d  p e r h a p s  
r e g i o n a l  s i g n i f i c a n c e .  T h e s e  
f a c i  1  i t i e s  a r e  M a r i n a  P a r k  a n d  P e t e r  
K i r k  P a r k .  T h e s e  p a r k s  s h o u l d  b e  
m a i n t a i n e d  n o t  o n l y  b e c a u s e  o f  t h e i r  
i m p o r t a n c e  i n  t e r m s  o f  r e c r e a t i o n ,  b u t  
a l s o  b e c a u s e  o f  t h e i r  c o n t r i b u t i o n  t o  
o p e n  s p a c e  i n  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  
D i s t r i c t  ( C B D ) .  I n  a d d i t i o n ,  L a k e v i e w  
E l e m e n t a r y  S c h o o l  h e l p s  m e e t  some o f  
t h e  r e c r e a t i o n a l  n e e d s  o f  r e s i d e n t s  i n  
t h e  s o u t h e r n  p o r t i o n  o f  t h e  
N e i g h b o r h o o d .  L a k e  S t r e e t  L a n d i n g  
P a r k  a n d  a  s m a l l  w a t e r f r o n t  p o c k e t  
p a r k  a t  t h e  e n d  o f  5 t h  A v e n u e  a l s o  
p r o v i d e  f u r t h e r  r e c r e a t i o n a l  
o p p o r t u n i t i e s  a s  w e l l  as  a  s e n s e  o f  
o p e n e s s  a l o n g  L a k e  W a s h i n g t o n  
B o u l e v a r d .  

S o u t h  o f  K i r k l a n d  A v e n u e  i n  t h e  
C e n t r a l  N e i g h b o r h o o d ,  t h e r e  s h o u l d  b e  
a t  l e a s t  o n e  a g g r e g a t i o n  o f  d e d i c a t e d  
o p e n  s p a c e  b e t w e e n  L a k e  S t r e e t  S o u t h  
a n d  S t a t e  S t r e e t  f o r  t h e  d e v e l o p m e n t  
o f  a  n e i g h b o r h o o d  p a r k .  T h e  o p e n  
s p a c e  s i t e s  m a y  b e  p r i v a t e  u s e  a r e a s  
c o n t a i n e d  w i t h i n  p r i v a t e  d e v e l o p m e n t s ;  
o r  t h e s e  s i t e s  c o u l d  i n c l u d e  p u b l i c  
u s e  a s  a  r e s u l t  o f  l a n d  d e d i c a t i o n s ,  
o u t r i g h t  p u b l i c  p u r c h a s e ,  o r  some 
c o m b i n a t i o n  o f  t h e s e  m e t h o d s .  

P e d e s t r i a n  a n d  b i c y c l e  p a t h w a y s  a r e  
a l s o  p a r t  o f  t h e  p a r k  a n d  o p e n  s p a c e  
s y s t e m ,  i n  a d d i t i o n  t o  p r o v i d i n g  a  
t r a n s p o r t a t i o n  f u n c t i o n .  M a j o r  
p a t h w a y s  i n  t h e  C e n t r a l  N e i q h b o r h o o d  

M a r i n a  P a r k  a n d  P e t e r  K i r k  
P a r k  a r e  t o  b e  p r e s e r v e d .  

M a j o r  p e d e s t r i a n  a n d  
b i c y c l e  p a t h w a y s  
c o n s i d e r e d .  

 should^ b e  e s t a b l i s h e d  a c c o r d i n g  t o  t h e  
d e s i g n a t i o n s  i n  F i g u r e  C - 2 .  



PUBLIC S E R V I C E / F A C I L I T I E S  

S e w e r  a n d  w a t e r  s e r v i c e  i s  n o t  
a d e q u a t e  t o  s u p p o r t  f u l l  d e v e l o p m e n t  
o f  t h e  C e n t r a l  N e i g h b o r h o o d  a c c o r d i n g  
t o  l a n d  u s e  d e s i g n a t i o n s  i n  F i g u r e  
C-1 .  I s o l a t e d  p r o b l e m s  h a v e  a l s o  
a r i s e n  w i t h  r e g a r d  t o  s t o r m  d r a i n a g e  
i n  t h e  C e n t r a l  N e i g h b o r h o o d .  T h e s e  
s y s t e m  d e f i c i e n c i e s  s h o u l d  n o t  
n e c e s s a r i l y  p r o h i b i t  a d d i t i o n a l  
d e v e l o p m e n t  i n  t h e  a r e a .  H o w e v e r ,  
p r i o r  t o  t h e  o c c u p a n c y  o f  new 
d e v e l o p m e n t ,  t h e  w a t e r ,  s e w e r  a n d  
d r a i n a g e  f a c i l i t i e s  s h o u l d  b e  e x t e n d e d  
a n d / o r  u p g r a d e d  a s  n e c e s s a r y  t o  m e e t  
t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  d e s i g n a t e d  l a n d  
u s e  f o r  t h e  a r e a .  

One a r e a  i n  w h i c h  s a n i t a r y  s e w e r  
s e r v i c e  i s  i n a d e q u a t e  i s  l o c a t e d  i n  
P l a n n e d  A r e a  6, o n  t h e  e a s t  s i d e  o f  
S t a t e  S t r e e t .  I n  some p a r t s  o f  t h i s  
a r e a ,  s a n i t a r y  s e w e r s  d o  n o t  e x i s t .  
I n  o t h e r  c a s e s ,  e x i s t i n g  s e w e r  l i n e s  
a r e  o l d  a n d  w i l l  n e e d  t o  b e  r e p l a c e d .  
S i m i l a r l y ,  w a t e r  s e r v i c e  i s  a b s e n t  o r  
p r o v i d e s  i n s u f f i c i e n t  f i r e  f l o w  
t h r o u g h o u t  much  o f  t h e  a r e a .  As 
d i s c u s s e d  i n  t h e  L i v i n g  E n v i r o n m e n t  
S e c t i o n  o f  t h i s  c h a p t e r ,  t h e  w a t e r ,  
s e w e r  a n d  d r a i n a g e  l i n e s  m u s t  b e  
u p g r a d e d  a n d / o r  e x t e n d e d  a s  n e c e s s a r y  
t o  m e e t  t h e  r e q u i r e m e n t s  f o r  
d e v e l o p m e n t  a t  t h e  max imum p o t e n t i a l  
d e n s i t y ,  f o r  t h e  t h i s  a r e a  a n d  n o t  
j u s t  t h e  p a r c e l  b e i n g  d e v e l o p e d .  

I n  o r d e r  t o  c o n t r i b u t e  t o  a  m o r e  
a m e n a b l e  a n d  s a f e  l i v i n g  e n v i r o n m e n t ,  
a s  w e l l  a s  t o  e n h a n c e  v i e w s  a n d  a  
s e n s e  o f  c o m m u n i t y  i d e n t i t y ,  t h e  
u n d e r g r o u n d i n g  o f  u t i l i t i e s  s h o u l d  b e  
a c t i v e 1  y e n c o u r a g e d .  

V e h i c u l a r  c i r c u l a t i o n  p a t t e r n s  a r e  
f a i r l y  w e l l  e s t a b l i s h e d  i n  t h e  C e n t r a l  
N e i g h b o r h o o d  a r e a  ( s e e  F i g u r e  C - 2 ) .  
T h e r e  i s  a  r e l a t i v e l y  l a r g e  f l o w  o f  

A d e q u a t e  w a t e r ,  s e w e r  a n d  
d r a i n a g e  f a c i l i t i e s  a r e  t c  
b e  p r o i i d e d  p r i o r  t o  
o c c u p a n c y  o f  new 
d e v e l o p m e n t .  

W a t e r ,  s e w e r  a n d  d r a i n a g e  
f a c i l i t i e s  d i s c u s s e d .  

U n d e r g r o u n d i n g  o f  
u t i l i t i e s  i s  t o  b e  
a c t i v e l y  e n c o u r a g e d .  

V e h i c u l a r  c i r c u l a t i o n  
p a t t e r n s  d e s c r i b e d ,  a n d  
t h e  f o l l o w i n g  p r o v i s i o n s  
a r e  r e c o m m e n d e d :  



t r a f f i c  t h r o u g h  t h e  a r e a ,  i n  a d d i t i o n  
t o  t r a f f i c  g e n e r a t e d  b y  a c t i v i t i e s  
w i t h i n  t h e  CBD. T h e  m a j o r  n o r t h / s o u t h  
t r a f f i c  c o r r i d o r s  i n c l u d e  L a k e  S t r e e t ,  
S t a t e  S t r e e t ,  3 r d  S t r e e t  a n d  1 0 8 t h  
A v e n u e  N .E .  ( 6 t h  S t r e e t ) .  T h e  m a j o r  
e a s t / w e s t  c o r r i d o r s  i n c l u d e  C e n t r a l  
Way, K i r k l a n d  A v e n u e / K i r k l a n d  Way, a n d  
N.E. 6 8 t h  S t r e e t .  F u t u r e  
m o d i f i c a t i o n s  t o  c i r c u l a t i o n  p a t t e r n s  
i n  t h e  C e n t r a l  N e i g h b o r h o o d  i n c l u d e  
t h e  f o l l o w i n g  p r o v i s i o n s :  

( 1 )  T h e  d e a d - e n d  s t r e e t s  b e t w e e n  
S t a t e  S t r e e t  a n d  t h e  r a i l r o a d  
t r a c k s  a r e  v e r y  n a r r o w  a n d ,  i n  
some c a s e s ,  a r e  i n  n e e d  o f  
r e s u r f a c i n g .  I n  o r d e r  t o  e n h a n c e  
a c c e s s  f o r  r e s i d e n t s  a n d  
e m e r g e n c y  v e h i c l e s ,  a p p r o p r i a t e  
i m p r o v e m e n t s  t o  t h e s e  s t r e e t s  
s h o u l d  b e  made  a s  new d e v e l o p m e n t  
o c c u r s  i n  t h e  a r e a .  I n  some 
c a s e s ,  d e v e l o p m e n t s  s h o u l d  
e s t a b l i s h  a  v e h i c u l a r  c o n n e c t i o n  
b e t w e e n  t h e s e  n a r r o w  s t r e e t s ,  
p r o v i d e d  t h i s  c o n n e c t i o n  d o e s  n o t  
s i g n i f i c a n t l y  i n c r e a s e  t r a f f i c  
c o l u m e s  o n  s t r e e t s  w h e r e  
p r e d o m i n a n t l y  s i n g l e - f a m i l y  homes  
e x i s t .  

( 2 )  I n  o r d e r  t o  m i n i m i z e  t h e  i m p a c t  
o f  i n d u s t r i a l  t r a f f i c  i n  
r e s i d e n t i a l  a r e a s ,  a c c e s s  t o  
i n d u s t r i a l  u s e s  s h o u l d  f o l l o w  t h e  
r o u t e s  s o  d e s i g n a t e d  i n  F i g u r e  
C-2 .  I f  i n d u s t r i a l  a c c e s s  a l o n g  
t h e  w e s t  s i d e  o f  t h e  r a i l r o a d  i s  
e x t e n d e d  t o  6 t h  S t r e e t  S o u t h ,  
t h e n  7 t h  A v e n u e  S o u t h  s h o u l d  b e  
c l o s e d  t o  i n d u s t r i a l  t r a f f i c .  As  
d i s c u s s e d  i n  t h e  L i v i n g  
E n v i r o n m e n t  S e c t i o n  o f  t h i s  
C h a p t e r ,  n o  e x p a n s i o n  o f  
i n d u s t r i a l  u s e s  i n  t h i s  a r e a  
s h o u l d  b e  p e r m i t t e d  u n l e s s  a c c e s s  
t o  t h e  e a s t  i s  p r o v i d e d .  

( 1 )  D e a d - e n d  s t r e e t s  
b e t w e e n  S t a t e  S t r e e t  
a n d  r a i l r o a d  s h o u l d  b e  
i m p r o v e d .  

( 2 )  I n d u s t r i a l  t r a f f i c  i n  
r e s i d e n t i a l  a r e a s  t o  
b e  m i n i m i z e d .  
I n d u s t r i a l  a c c e s s  
s h o u l d  o c c u r  a l o n g  t h e  
r a i l r o a d .  



( 3 )  M a j o r  p e d e s t r i a n  a n d  b i c y c l e  
p a t h w a y s  s h o u l d  be  enhanced  
t h r o u g h o u t  t h e  C e n t r a l  
N e i g h b o r h o o d  a c c o r d i n g  t o  t h e  
d e s i g n a t i o n s  shown i n  F i g u r e  
C-2. The p r o p o s e d  p a t h w a y  a l o n g  
p r e s e n t l y  unopened  s e g m e n t s  o f  
4 t h  S t r e e t  S o u t h  s h o u l d  be  
d e s i g n e d  i n  s u c h  a  way t h a t  
a c c e s s  w o u l d  be  p o s s i b l e  f o r  
e m e r g e n c y  v e h i c l e s ,  w h i l e  a t  t h e  
same t i m e  p r e c l u d i n g  o t h e r  m o t o r  
v e h i c l e s  f r o m  u s i n g  t h e  
p a t h w a y s .  B i c y c l e  l a n e s  s h o u l d  
be  e s t a b l i s h e d  a l o n g  L a k e  S t r e e t  
S o u t h  and a l o n g  S t a t e  S t r e e t .  
P e d e s t r i a n  and b i c y c l e  a c c e s s  
a c r o s s  L a k e  S t r e e t  S o u t h  s h o u l d  
a l s o  b e  i m p r o v e d .  Such 
i m p r o v e m e n t s  w o u l d  f a c i l i t a t e  
s a f e r  a c c e s s  t o  t h e  w a t e r f r o n t ,  
and c o u l d  a l l o w  f o r  some 
w a t e r - f r o n t - r e l a t e d  p a r k i n g  e a s t  
o f  L a k e  S t r e e t  S o u t h .  

S i d e w a l k s  h a v e  n o t  been  i n s t a l  l e d  
i n  many o f  t h e  r e s i d e n t i a l  a r e a s  
i n  t h e  C e n t r a l  N e i g h b o r h o o d .  
S i d e w a l k s  a r e  p a r t i c u l a r l y  n e e d e d  
i n  t h e  m u l t i f a m i l y  a r e a s  
s u r r o u n d i n g  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  
D i s t r i c t ,  t o  p r o v i d e  r e s i d e n t s  
w i t h  s a f e  and c o n v e n i e n t  
p e d e s t r i a n  a c c e s s  t o  s h o p s  and  
a c t i v i t i e s .  

INTRODUCTION 

The E v e r e s t  a r e a  c o n t a i n s  a  w i d e  
v a r i e t y  o f  l a n d  u s e s  and a  s u b s t a n t i a l  
amount  o f  u n d e v e l o p e d  l a n d  l i k e  t h e  
S t a t e  S t r e e t  a r e a .  S i n g l e - f a m i l y  
d e v e l o p m e n t  i s  l o c a t e d  i n  t h e  c e n t r a l  
and e a s t e r n  p o r t i o n s  o f  t h e  E v e r e s t  
a r e a ,  w h e r e a s  m u l t i f a m i l y  d e v e l o p m e n t  
i s  c o n c e n t r a t e d  t o w a r d  t h e  s o u t h .  
N o n r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t s  a r e  
c l u s t e r e d  i n  t h e  w e s t e r n  p a r t  o f  t h e  
E v e r e s t  a r e a  and e x t e n d  n o r t h e a s t  
a l o n g  t h e  r a i l r o a d .  Thus,  t h e  

( 3 )  
M a j o r  p e d e s t r i a n  and  
b i c y c l e  p a t h w a y s  s h o u l d  b  
ennanced  a c c o r d i n g  t o  
F i g u r e  C - 2 .  

D e s c r i p t i o n  o f  l a n d  u s e  i n  
t h e  E v e r e s t  a r e a .  
Emphas is  on  e n c o u r a g i n g  a  
r a n g e  o f  r e s i d e n t i a l  u s e s  
and  p e r m i t t i n g  l i m i t e d  
e c o n o m i c  a c t i v i t i e s .  



b l e n d i n g  o f  u s e s  c h a r a c t e r i s t i c  o f  t h e  
S t a t e  S t r e e t  a r e a  i s  n o t  a s  e v i d e n t  i n  
t h e  E v e r e s t  a r e a  w h e r e  d e v e l o p m e n t s  
a r e  s o m e w h a t  c l u s t e r e d  a c c o r d i n g  t o  
t h e  t y p e  o f  l a n d  u s e .  T h e  p o l i c y  
e m p h a s i s  f o r  t h e  E v e r e s t  a r e a  i s  t o  
e n c o u r a g e  a  r a n g e  o f  r e s i d e n t i a l  
d e n s i t i t e s  w h i l e  a l s o  p e r m i t t i n g  
e c o n o m i c  a c t i v i t i e s  c o m p a t i b l e  w i t h  
t h e  c h a r a c t e r  o f  s u r r o u n d i n g  u s e s .  

S p e c i f i c  l a n d  u s e  d e s i g n a t i o n s  f o r  t h e  
E v e r e s t  a r e a  a r e  i l l u s t r a t e d  i n  F i g u r e  
C-1.  T h e s e  d e s i g n a t i o n s  a r e  b a s e d  o n  
s e v e r a l  f a c t o r s  i n c l u d i n g  n a t u r a l  
e l e m e n t s ,  a d j a c e n t  u s e s ,  t r a f f i c  
p a t t e r n s ,  l a n d  u s e  i n v e n t o r i e s ,  a n d  
o t h e r  r e l e v a n t  c o n c e r n s .  F o r  
c o n v e n i e n c e ,  t h e  f o l l o w i n g  a n a l y s i s  o f  
t h e  E v e r e s t  a r e a  h a s  b e e n  d i v i d e d  
a c c o r d i n g  t o  f u n c t i o n a l  h e a d i n g s .  T h e  
u s e  o f  a  p a r t i c u l a r  p i e c e  o f  p r o p e r t y  
may b e  i n f l u e n c e d  b y  a l l  o f  t h e s e  
f u n c t i o n a l  c o n s i d e r a t i o n s  ( n a m e l y ,  
n a t u r a l  e l e m e n t s ,  l i v i n g  e n v i r o n m e n t ,  
e c o n o m i c  a c t i v i t i e s ,  o p e n  s p a c e ,  a n d  
p u b l i c  s e r v i c e s ) .  

NATURAL ELEMENTS 

p o t e n t i a l l y  u n s t a b l e  s l o p e s  e x i s t  i n  
t h e  n o r t h e r n  a n d  e a s t e r n  p o r t i o n s  o f  
t h e  E v e r e s t  a r e a  a s  i l l u s t r a t e d  i n  
F i g u r e  2 4 .  Due t o  t h e  p o s s i b i l i t y  o f  
l a n d s l i d e s ,  e x c e s s i v e  e r o s i o n ,  o r  
o t h e r  p r o b l e m s  a s s o c i a t e d  w i t h  
d e v e l o p m e n t  o n  s l o p e s ,  a  s l o p e  
s t a b i l i t y  a n a l y s i s  i s  r e q u i r e d  p r i o r  
t o  d e v e l o p m e n t  on  t h e s e  p o t e n t i a l l y  
u n s t a b l e  s l o p e s .  I f  l a n d s l i d e  o r  
d r a i n a g e  p r o b l e m s  a r e  l i k e l y  t o  o c c u r  
a s  a  r e s u l t  o f  t h e  p r o p o s e d  
d e v e l o p m e n t ,  t h e n  t h e  t y p e ,  d e s i g n ,  
a n d / o r  d e n s i t y  o f  l a n d  u s e  s h o u l d  b e  
r e s t r i c t e d  a s  n e c e s s a r y  t o  a v o i d  t h e  
p r o b l e m s  ( s e e  N a t u r a l  E l e m e n t s  P o l i c y  
1 . b . ) .  E x i s t i n g  v e g e t a t i o n  i n  t h e s e  
a r e a s  s h o u l d  b e  p r e s e r v e d  t o  t h e  
g r e a t e s t  e x t e n t  f e a s i b l e  t o  h e l p  
s t a b i l i z e  t h e  s l o o e  a n d  m a i n t a i n  

D i s c u s s i o n  o f  t h e  f o r m a t  
o f  a n a l y s i s  f o r  t h e  
E v e r e s t  a r e a .  

P o t e n t i a l l y  u n s t a b l e  
s l o p e s  a r e  i d e n t i f i e d .  
S l o p e  s t a b i l i t y  a n a l y s i s  
i s  r e q u i r e d ,  a n d  
d e v e l o p m e n t  w i l l  b e  
r e g u l a t e d  a c c o r d i n g l y .  

d r a i n a g e - p a t t e r n s '  ( s e e  N a t u r a l  

P E l e m e n t s  P o l i c y  5 . b . ) .  



S e v e r a l  s t r e a m s  e x i s t  i n  t h e  E v e r e s t  The f u n c t i o n a l  i n t e g r i t y  
a r e a  as i l l u s t r a t e d  i n  F i g u r e  2 5 .  o f  w a t e r c o u r s e s  t o  b e  
T h e s e  s t r e a m s  a r e  t o  be  m a i n t a i n e d  o r  m a i n t a i n e d  o r  i m p r o v e d .  
r e s t o r e d  when f e a s i b l e  i n  a  n a t u r a l  
c o n d i t i o n  a n d  a l l o w  f o r  n a t u r a l  
d r a i n a g e  ( s e e  N a t u r a l  E l e m e n t s  P o l i c y  
1  .c ., P o l i c y  3, and  P o l i c y  4 ) .  

( l e a v e  s p a c e  f o r  p h o t o )  

I n  t h e  s o u t h e a s t  p o r t i o n  o f  t h e  
E v e r e s t  a r e a ,  t h e  w a t e r  t a b l e  i s  a t ,  
o r  v e r y  n e a r ,  t h e  s u r f a c e .  I n  t h i s  
v i c i n i t y  t h e  ' s u r f a c e  i s  w e t  and  soggy ,  
and t h e r e  c o u l d  b e  d r a i n a g e  p r o b l e m s  
a s s o c i a t e d  w i t h  d e v e l o p m e n t  ( s e e  
F i g u r e  2 5 ) .  F u t u r e  p r o p o s a l s  f o r  
d e v e l o p m e n t  i n  t h i s  a r e a  s h o u l d  t a k e  
t h e s e  h y r d o l o g i c  c o n d i t i o n s  i n t o  
c o n s i d e r a t i o n ,  and s p e c i f i c  me thods  
f o r  d r a i n a g e  c o n t r o l ,  i n c l u d i n g  
m a i n t e n a n c e  o f  m o s t  o f  t h e  w e t l a n d ,  
a r e a ,  s h o u l d  b e  p a r t  o f  s u c h  
d e v e l o p m e n t  p r o p o s a l .  

P o s s i b l e  d r a i n a g e  p r o b l e m s  
i d e n t i f i e d  i n  s o u t h e a s t  
p o r t i o n  o f  E v e r e s t  a r e a .  



L I V I N G  ENVIRONMENT 

M o s t  o f  t h e  E v e r e s t  a r e a  i s  
r e s i d e n t i a l  i n  c h a r a c t e r ,  i n c l u d i n g  
o l d e r  s i n g l e - f a m i l y  homes ,  w h i c h  a d d  
v a r i e t y  t o  K i r k l a n d ' s  h o u s i n g  s u p p l y  
b y  p r o v i d i n g  a l t e r n a t i v e s  t o  
m u l t i f a m i l y  u n i t s  a n d  n e w e r  
s i n g l e - f a m i l y  homes ( s e e  L i v i n g  
E n v i r o n m e n t  G o a l  1 ) .  T h e  r e s i d e n t i a l  
l a n d  i m m e d i a t e l y  w e s t  a n d  s o u t h  o f  
E v e r e s t  P a r k  s h o u l d  b e  m a i n t a i n e d  a t  
l o w  r e s i d e n t i a l  d e n s i t i e s  ( 4  t o  5 
d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e )  i n  o r d e r  t o  
f o s t e r  c o n f i d e n c e  i n  t h e  a r e a  a n d ,  
t h e r e b y ,  s t i m u l a t e  m a i n t e n a n c e  a n d  
i m p r o v e m e n t s  t o  e x i s t i n g  homes  ( s e e  
L i v i n g  E n v i r o n m e n t  P o l i c y  2 a n d  P o l i c y  
3 . a . ) .  New s i n g l e - f a m i l y  d e v e l o p m e n t  
c o u l d  h e l p  s t a b i l i z e  a n d  p r o l o n g  
s i n g l e - f  a m i l y  u s e  i n  t h i s  a r e a .  

T h e  h i l l s i d e s  i n  t h e  e a s t e r n  p o r t i o n  
o f  t h e  E v e r e s t  N e i g h b o r h o o d  c o n t a i n s  
s e v e r a l  s i n g l e - f a m i l y  homes  a n d  a  
c o m p a r a b l e  a m o u n t  o f  u n d e v e l o p e d  
l a n d .  V e h i c u l a r  a c c e s s  i s  l i m i t e d ,  
a n d ,  p e r h a p s  f o r  t h i s  r e a s o n ,  t h e r e  i s  
a  q u i e t  a n d  s e c l u d e d  c h a r a c t e r  i n  t h i s  
r e s i d e n t i a l  a r e a .  Due t o  t h e  e x i s t i n g  
c o m m i t m e n t s  t o  s i n g l e - f a m i l y  u s e ,  a n d  
b e c a u s e  o f  p o t e n t i a l  l a n d s l i d e  a n d  
d r a i n a g e  h a z a r d s  a s s o c i a t e d  w t h  
i n t e n s e  d e v e l o p m e n t  o n  t h e  s l o p e ,  t h e  
e a s t e r n  p o r t i o n  o f  t h e  E v e r e s t  a r e a  
s h o u l d  g e n e r a l l y  r e t a i n  i t s  l o w  
d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  c l a s s i f i c a t i o n  ( 4  
t o  5 d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e ) .  
M e t h o d s  s h o u l d  b e  i n v e s t i g a t e d  f o r  
r e d u c i n g  t h e  i m p a c t  o f  f r e e w a y  n o i s e  
i n  t h e s e  r e s i d e n t i a l  a r e a s .  

S e v e r a l  s i n g l e - f a m i l y  homes e x i s t  n e a r  
t h e  s o u t h e a s t  c o r n e r  o f  t h e  
i n t e r s e c t i o n  o f  6 t h  S t r e e t  S o u t h  a n i  
K i r k l a n d  A v e n u e .  T h e  s m a l l  p a r c e l s  
n e a r  t h e  r a i l r o a d ,  h o w e v e r ,  a r e  
p r e s e n t l y  z o n e d  f o r  r e l a t i v e l y  h i g h  
d e n s i t y  m u l t i f a m i l y  u s e .  Due t o  t h e  
f a c t  t h a t  t h e s e  p r o p e r t i e s  p r e s e n t l y  

S i n g l e - f a m i l y  d e n s i t i e s  t o  
b e  m a i n t a i n e d  w e s t  a n d  
s o u t h  o f  E v e r e s t  P a r k .  

S i n g l e - f a m i l y  d e s i g n a t i o n  
on  t h e  h i l l s i d e  e a s t  o f  
E v e r e s t  P a r k  i s  t o  b e  
m a i n t a i n e d .  

S i n g l e - f a m i l y  d e s i g n a t i o n  
a r o u n d  s o u t h e a s t  c o r n e r  o f  
i n t e r s e c t i o n  o f  6 t h  S t r e e t ,  
S o u t h  a n d  K i r k l a n d  A v e n u e  
i s  t o  b e  m a i n t a i n e d .  



c o n t a i n  w e l l - m a i n t a i n e d  s i n g l e - f a m i l y  
homes,  and c o n s i d e r i n g  t h e  
s i n g l e - f a m i l y  c h a r a c t e r  o f  t h e  
s u r r o u n d i n g  uses ,  t h e  c l u s t e r  o f  
p r o p e r t i e s  n e a r  t h i s  i n t e r s e c t i o n  
s h o u l d  r e m a i n  i n  s i n g l e - f a m i l y  u s e .  

T h e r e  a r e  s e v e r a l  p l a c e s  i n  t h e  e a s t  
E v e r e s t  a r e a  w h e r e  a  s l i g h t l y  h i g h e r  
r e s i d n e t i a l  d e n s i t y  i s  a p p r o p r i a t e  
( s e e  F i g u r e  C - 1 ) .  T h i s  i s  due t o  
s p e c i a l  c o n d i t i o n s  s u c h  as  t o p o g r a p h y ,  
p r e e x i s t i n g  d e v e l o p m e n t ,  and t h e  shape 
a n d  l o c a t i o n  o f  t h e  l a n d .  

The  l a n d  i n  t h e  s o u t h e a s t  c o r n e r  o f  
t h e  K i r k l  and A v e n u e / l O t h  S t r e e t  S o u t h  
i n t e r s e c t i o n  may be  d e v e l o p e d  a t  u p  t o  
9  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  C l u s t e r i n g  
and common-wal 1  d e v e l o p m e n t  i s  
e n c o u r a g e d  as  a  way  t o  l e s s e n  t h e  
n o i s e  and v i s u a l  i m p a c t s  f r o m  t h e  
i n d u s t r i a l  a r e a  a n d  r a i l r o a d  t o  t h e  
w e s t .  

To t h e  n o r t h  o f  K i r k l a n d  Avenue,  t h e r e  
a r e  s l i g h t l y  d i f f e r e n t  c o n d i t i o n s .  
The  l a n d s  i m m e d i a t e l y  e a s t  o f  Cedar  
S t r e e t  and j u s t  n o r t h  o f  K i r k l a n d  
Avenue,  as  we1 1  as t h e  n a r r o w  s t r i p  
be tween  Cedar  S t r e e t  a n d  K i r k l a n d  Way. 
h a v e  c e r t a i n  d e v e l o p m e n t  c o n s t r a i n t s .  
T o p o g r a p h y  i s  d i f f i c u l t ,  l o t s  h a v e  an 
i r r e g u l a r  shape,  and t h e r e  i s  t h e  
n o i s e  f r o m  t h e  r a i l r o a d  t o  c o n t e n d  
w i t h .  I n t e r n a l  a c c e s s  f r o m  K i r k l a n d  
Avenue does n o t  f o l l o w  t h e  d e d i c a t e d  
Cedar  S t r e e t  r i g h t - o f - w a y  and 
c i r c u l a t i o n  i s  awkward  a n d  l i m i t e d .  
A l s o ,  s i n g l e - f a m i l  y  u n i t s  a r e  l o c a t e d  
t o  t h e  e a s t  u p  t h e  s l o p e  a n d  a l o n g  
K i r k l  and A v e n u e .  

F u t u r e  mu1 t i  f a m i l y  i n  t h e  a r e a  s h a l l  
n o t  e x t e n d  f u r t h e r  t o  t h e  e a s t  t h a n  
p r e s e n t l y  e x i s t i n g  m u l t i f a m i l y  
d e v e l o p m e n t  ( s e e  F i g u r e  C - 1 ) .  Med ium 
d e n s i t y  ( 9  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e )  i s  
a p p r o p r i a t e  f o r  t h e  l a n d  e a s t  o f  Cedar  
S t r e e t .  Due t o  t h e  n a r r o w  and  deep 

S l i g h t l y  h i g h e r  
r e s i d e n t i a l  d e n s i t i e s  t o  
b e  p e r m i t t e d  i n  c e r t a i n  
l a n d s  i n  t h e  e a s t  E v e r e s t  
a r e a  . 

S l i g h t l y  h i g h e r  d e n s i t y  i n  
s o u t h e a s t  c o r n e r  o f  
K i r k l a n d  A v e n u e I l O t h  
S t r e e t  S o u t h  i n t e r s e c t i o n .  

C o n d i t i o n s  i n  t h e  a r e a  
n o r t h  o f  K i r k l a n d  Avenue 
b e t w e e n  C e d a r  S t r e e t  a n d  
K i r k l a n d  Way a r e  d e s c r i b e  

F u t u r e  m u l t i f a m i  1 y  n o t  t o  
s p r e a d  f u r t h e r  e a s t .  
Med ium d e n s i t i e s  ( 9  a n d  10 
t o  14 d w e l l i n g  u n i t s  p e r  
a c r e )  a r e  p e r m i t t e d  w h e r e  
i n d i c a t e d .  O f f i c e  u s e  t o  
b e  p e r m i t t e d  a t  s o u t h  e n d  



s h a p e  o f  t h e  p a r c e l s  i t  w o u l d  b e  
n e c e s s a r y  t o  s e r v i c e  m o r e  i n t e n s i v e  
d e v e l o p m e n t  f r o m  C e d a r  S t r e e t .  T h e  
l a n d  w e s t  o f  C e d a r  S t r e e t  m a y  b e  
d e v e l o p e d  a t  u p  t o  1 0  t o  14 d w e l l i n g  
u n i t s  p e r  a c r e  b e c a u s e , t h i s  l a n d  i s  
m o r e  r e m o v e d  f r o m  t h e  s i n g l e - f a m i l y  a t  
h i g h e r  e l e v a t i o n s  a n d  h a s  d i r e c t  
a c c e s s  o n t o  K i r k l a n d  Way. O f f i c e  u s e s  
may b e  p e r m i t t e d  o n  t h e  s o u t h e r l y  
p a r c e l s  o f  t h i s  s t r i p  o f  l a n d  s i n c e  i t  
i s  f a i r l y  w i d e  a n d  l e v e l  a n d  o f f i c e  
u s e s  w o u l d  b e t t e r  t o l e r a t e  t h e  
e x i s t i n g  t r a f f i c  a n d  r a i l r o a d  
i m p a c t s .  S t a n d a r d s  o u t l i n e d  on p a g e s  
2 7 2  t o  2 7 3  o f  t h e  S t a t e  S t r e e t  a r e a  
w o u l d  a p p l y  t o  o f f i c e  d e v e l o p m e n t  on 
t h i s  s i t e .  A t  s u c h  t i m e  a s  
m o d i f i c a t i o n  i s  made t o  t h e  l o a t i o n  o r  
q u a l i t y  o f  C e d a r  S t r e e t ,  i t  m a y  b e  
a p p r o p r i a t e  t o  c o n s i d e r  some 
a d j u s t m e n t  t o  d e n s i t i e s  i n  t h i s  
g e n e r a l  a r e a .  

T h e  b l o c k  f r o n t i n g  o n  6 t h  S t r e e t  S o u t h  
( s e e  F i g u r e  C - 1 )  may d e v e l o p  as e i t h e r  
o f f i c e  o r  m u l t i f a m i l y .  M u l t i f a m i l y  i s  
t o  b e  m e d i u m  d e n s i t y  ( u p  t o  9  d w e l l i n g  
u n i t s  p e r  a c r e ) .  Such  f u t u r e  
d e v e l o p m e n t  i s  n o t  t o  e x t e n d  b e y o n d  
m i d - b l o c k  a n d  a c c e s s  i s  t o  b e  
r e s t r i c t e d  t o  6 t h  S t r e e t  S o u t h .  

T h o s e  l a n d s  n o r t h e a s t  o f  9 t h  A v e n u e  
S o u t h  s t r e e t - e n d  ( s e e  F i g u r e  C - 1 )  
s h o u l d  a l s o  b e  a t  a  s l i g h t l y  h i g h e r  
d e n s i t y  ( u p  t o  9  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  
a c r e ) .  T h i s  a r e a  w i l l  s e r v e  a s  a  
t r a n s i t i o n  b e t w e e n  t h e  s i n g l e - f a n l i l y  
u n i t s  t o  t h e  n o r t h  a n d  t h e  m u l t i f a m i l y  
r e s i d e n t i a l  u s e s  t o  t h e  s o u t h .  I t  
a l s o  r e c o g n i z e s  c o n s t r a i n t s  on 
d e v e l o p m e n t  s u c h  as t h e  s l o p e ,  t h e  
n a t u r a l  d r a i n a g e  s y s t e m ,  and  t h e  
a c c e s s  l i m i t e d  t o  9 t h  A v e n u e  S o u t h .  
T h i s  l a n d  may b e  c o n s i d e r e d  f o r  1 0  t o  
1 4  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e  d e p e n d i n g  
on t h e  e x t e n t  t o  w h i c h  l o n g - t e r m  
b u f f e r i n g  a n d  p r o t e c t i o n  o f  t h e  
s i n g l e - f a m i l y  a r e a s  t o  t h e  n o r t h  a n d  

o f  l a n d  p a r c e l  s u b j e c t  t o  
s t a n d a r d s .  

M i d - b l o c k  s p l i t  o f  
p r o f e s s i o n a l  o f f i c e / m u l  t i -  
f a m i l y  u s e s  b e t w e e n  6 t h  
S t r e e t  S o u t h  a n d  7 t h  
S t r e e t  S o u t h  a r e  d i s c u s s e d .  

D e n s i t i e s  u p  t o  9 d w e l l i n g  
u n i t s  p e r  a c r e  t o  b e  
p e r m i t t e d  a t  t h e  s o u t h  e n d  
o f  9 t h  A v e n u e  S o u t h .  



w e s t  w i l l  o f f s e t  a d d i t i o n a l  t r a f f i c  
i m p a c t s  on 9 t h  Avenue S o u t h .  A l s o ,  as 
t h i s  l a n d  i s  p a r t  o f  t h e  N .E .  6 8 t h  
S t r e e t .  c o r r i d o r ,  i t  i s  p o s s i b l e  t h a t  
t h e  a c h i e v e m e n t  o f  a c c e s s  d i r e c t 1  y  
o n t o  t h a t  a r t e r i a l  c o u l d  j u s t i f y  an 
added  i n c r e m e n t  o f  d e n s i t y  a t  some 
f u t u r e  d a t e  ( s e e  b e l o w ) .  I n  any  c a s e ,  
t h e  s t a c k i n g  o f  u n i t s  i s  e n c o u r a g e d  
b e c a u s e  no u p l a n d  v i e w s  w o u l d  be  
b l o c k e d  a n d  t h e  d i s r u p t i o n  o f  t h e  l a n d  
c o u l d  b e  m i n i m i z e d .  

The s o u t h e r n  p o r t i o n  o f  t h e  E v e r e s t  
a r e a  i s  i m p a c t e d  b y  t h e  e x i s t e n c e  o f  a  
f r e e w a y  i n t e r c h a n g e  and  b y  h e a v y  
t r a f f i c  v o l u m e s  a l o n g  N.E. 6 8 t h  
S t r e e t .  The l a n d  s o u t h  o f  9 t h  Avenue 
S o u t h  i s  p r i m a r i l y  i n  some s o r t  o f  
r e s i d e n t i a l  u s e .  T h e r e  a r e  b o t h  l a r g e  
and  s m a l l  m u l t i f a m i l y  c o m p l e x e s  as 
w e l l  as o l d e r  s i n g l e - f a m i l y  homes and 
some u n d e v e l o p e d  l a n d .  F u t u r e  
mu1 t i  f a m i l y  d e v e l o p m e n t  i n  t h i s  a r e a  
c o u l d  be  c o n s i d e r e d  a t  a  maximum o f  10 
t o  14 d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  
N e a r n e s s  t o  t h e  f r e e w a y  may make 
h i g h e r  d e n s i t i t e s  a p p r o p r i a t e  a t  t h e  
e a s t  e n d  o f  t h e  N.E. 6 8 t h  S t r e e t  
c o r r i d o r .  Such d e n s i  t i  t i e s  e a s t  o f  
1 1 2 t h  Avenue N . E .  c o u l d  o n l y  b e  
c o n s i d e r e d  i f  f u t u r e  e n g i n e e r i n g  
t r a f f i c  a n a l y s i s  a n d  i m p r o v e m e n t s  
s u p p o r t  s u c h  a  d e s i g n a t i o n .  

E C O N O M I C  A C T I V I T I E S  

The H o u g h t o n  S h o p p i n g  C e n t e r  i s  an 
i m p o r t a n t  commerc i  a1 d e v e l o p m e n t  
s e r v i n g  t h e  E v e r e s t  a r e a .  The e n t i r e  
s h o p p i n g  a r e a ,  i n c l u d i n g  l a n d  s o u t h  o f  
N . E .  6 8 t h  S t r e e t ,  c o n t a i n s  t e n  a c r e s  
w h i c h  a r e  z o n e d  f o r  c o m m e r c i a l  u s e .  
P r e s e n t l y  o n l y  70 p e r c e n t  o f  t h i s  l a n d  
i s  b e i n g  u s e d  f o r  c o m m e r c i a l  p u r p o s e s  
( s e e  Economic  A c t i v i t i e s  T a b l e  1 ) .  
S i n c e  t h e r e  i s  a l r e a d y  l a n d  a v a i l a b l e  
f o r  c o m m e r c i a l  e x p a n s i o n ,  a d d i t i o n a l  
c o m m e r c i a l  z o n i n g  i n  t h i s  v i c i n i t y  i s  

M u l t i f a m i l y  d e v e l o p m e n t  
a l o n g  N . E .  6 8 t h  S t r e e t  a n d  
e a s t  o f  6 t h  S t r e e t  S o u t h  
( u p  t o  1 0  t o  14 d w e l l i n g  
u n i t s  p e r  a c r e )  i s  t o  b e  
c o n  t i  n u e d )  . 

T h e  H o u g h t o n  S h o p p i n g  
C e n t e r  t o  b e  c o n t a i n e d  
w i t h i n  i t s  p r e s e n t  
b o u n d a r i e s .  



n o t  n e c e s s a r y .  A l s o ,  c o m m e r c i  a1  u s e s  
i n  t h i s  a r e a  s h o u l d  s a t i s f y  
n e i g h b o r h o o d  n e e d s  r a t h e r  t h a n  i n c l u d e  
i n t e n s i v e  u s e s  w h i c h  w o u l d  b e  l o c a t e d  
m o r e  a p p r o p r i a t e l y  i n  t h e  C B D  o r  o t h e r  
m a j o r  c o m m e r c i a l  c e n t e r s  ( s e e  E c o n o m i c  
A c t i v i t i e s  P o l i c i e s  1 a n d  2 ) .  

P r o p e r t y  a l o n g  6 t h  S t r e e t  S o u t h  i s  
i m p a c t e d  b y  h e a v y  t r a f f i c  v o l u m e s  a n d  
b y  t h e  e x i s t e n c e  o f  i n d u s t r i a l  
a c t i v i t i e s .  T h e s e  i n f l u e n c e s  d e t r a c t  
f r o m  t h e  d e s i r a b i l i t y  o f  t h i s  a r e a  f o r  
r e s i d e n t i a l  u s e .  C o n v e n i e n t  a c c e s s ,  
h o w e v e r ,  m a k e s  t h i s  a r e a  s u i t a b l e  f o r  

i a  v a r i e t y  o f  e c o n o m i c  a c t i v i t i e s .  
i M o s t  o f  t h e  l a n d  a l o n g  t h e  e a s t  s i d e  
1 o f  t h e  s t r e e t  i s  d e s i g n a t e d  f o r  
: p r o f e s s i o n a l  o f f i c e  u s e .  S u c h  
I d e v e l o p m e n t  s h o u l d  b e  o r i e n t e d  t o w a r d  

6 t h  S t r e e t  S o u t h  a n d  m u s t  n o t  e x t e n d  
i n t o  t h e  s i n g l e - f a m i l y  a r e a  a l o n g  7 t h  
S t r e e t  S o u t h  ( s e e  E c o n o m i c  A c t i v i t i e s  
G o a l  4 a n d  P o l i c y  5 ) .  F u r t h e r m o r e ,  
o f f i c e  d e v e l o p m e n t  m u s t  c o m p l y  w i t h  
t h e  s t a n d a r d s  o u t l i n e d  on p a g e  2 7 2  o f  
t h e  S t a t e  S t r e e t  a n a l y s i s .  

I 
L i g h t  i n d u s t r y  i s  a  p e r m i t t e d  u s e  on 
t h e  w e s t  s i d e  o f  6 t h  S t r e e t  S o u t h  a n d  
a l o n g  t h e  r a i l r o a d  t o w a r d  t h e  n o r t e a s t  
( s e e  F i g u r e  C - 1 ) .  I n d u s t r i a l  a r e a s  
l o c a t e d  n e a r  r e s i d e n t i a l  u s e s  h a v e  
b e e n  d e s i g n a t e d  f o r  " p l a n n e d  l i g h t  
i n d u s t r y "  a n d  a r e ,  t h e r e f o r e ,  s u b j e c t  
o t  g r e a t e r  r e s t r i c t i o n s  t h a n  o t h e r  
i n d u s t r i a l  a r e a s .  I n d u s t r i a l  u s e  
s t a n d a r d s  o u t l i n e d  o n  p a g e  2 7 3  o f  t h e  
S t a t e  S t r e e t  a r e a  a l s o  a p p l y  t o  
i n d u s t r i a l  d e v e l o p m e n t  i n  t h e  E v e r e s t  
a r e a .  T h e  a r e a  o f  t h e  P u g e t  P o w e r  
P o l e  Y a r d  a l s o  s h o u l d  b e  " p l a n n e d  
l i g h t  i n d u s t r y "  w i t h  t h e  a d d i t i o n a l  
c o n d i t i o n s  t h a t  o f f - s i t e  p a r k i n g  b e  
p h a s e d  o u t  a n d  i n c r e a s e d  v i s u a l  
b u f f e r i n g  b e  d e v e l o p e d .  

Two f r e e w a y  i n t e r c h a n g e s  e x i s t  w i t h i n  
t h e  E v e r e s t  a r e a .  I n  rnany c a s e s ,  
c o m m e r c i a l  a c t i v i t i e s  a r e  l o c a t e d  n e a r  

P r o f e s s i o n a l  o f f i c e  u s e s  
p e r m i t t e d  e a s t  o f  6 t h  
S t r e e t  S o u t h  s u b j e c t  t o  
s t a n d a r d s  o u t l i n e d  i n  
S t a t e  S t r e e t  a r e a  a n a l y s i s .  

L i g h t  i n d u s t r y  p e r m i t t e d  
w e s t  o f  6 t h  S t r e e t  S o u t h  
a n d  a l o n g  r a i l r o a d  s u b j e c t  
t o  s t a n d a r d s  o u t l i n e d  i n  
S t a t e  S t r e e t  a r e a  a n a l y s i s .  

C o m m e r c i a l  a c t i v i t i e s  a r e  
n o t  p e r m i t t e d  i n  t h e  
w e s t e r n  q u a d r a n t  o f  t h e  



f r e e w a y  i n t e r c h a n g e s  t o  t a k e  a d v a n t a g e  
o f  h i g h  v i s i b i l i t y  a n d  e a s t y  
a u t o m o b i l e  a c c e s s .  I n  t h e  v i c i n i t y  o f  
t h e  N.E. 7 0 t h  S t r e e t  i n t e r c h a n g e ,  
h o w e v e r ,  t o p o g r a p h i c  c o n d i t i o n s  
g r e a t l y . r e s t r i c t  v i s i b i l i t y  f r o m  t h e  
f r e e w a y .  F u r t h e r m o r e ,  a c c e s s  i s  
d i f f i c u l t  f o r  p o t e n t i a l  c o m m e r c i a l  u s e  
i n  t h i s  a r e a .  C o m m e r c i a l  a c t i v i t i e s  
may a l s o  c r e a t e  c o n f l i c t s  w i t h  
r e s i d e n t i a l  u s e s  n e a r  t h e  N.E. 7 0 t h  
S t r e e t  i n t e r c h a n g e .  

C o n d i t i o n s  i n  t h e  v i c i n i t y  o f  t h e  N.E. 
8 5 t h  S t r e e t  f r e e w a y  i n t e r c h a n g e  a r e  
s o m e w h a t  d i f f e r e n t .  A l t h o u g h  much o f  
t h e  s u r r o u n d i n g  l a n d  i s  d e v e l o p e d  f o r  
s i n g l e - f a m i l y  u s e ,  c o n v e n i e n t  a c c e s s  
t o  SR-908  a n d  I n t e r s t a t e  4 0 5  m a k e s  
t h i s  a r e a  a t t r a c t i v e  f o r  c o m m e r c i a l  
a c t i v i t y .  T h e  t o p o g r a p h y  a n d  e x i s t i n g  
v e g e t a t i o n  p a r t i a l l y  b u f f e r  t h e  s i t e  
f r o m  a d j a c e n t  p r o p e r t i e s .  L i m i t e d  
c o m m e r c i a l  a c t i v i t i e s  may  b e  p e r m i t t e d  
i n  t h i s  a r e a ,  p r o v i d e d  s p e c i a l  
p r e c a u t i o n s  a r e  t a k e n  t o  b u f f e r  s u c h  
u s e  f r o m  n e a r b y  s i n g l e - f a m i l y  homes ,  
a n d  i f  t h e  e x i s t i n g  s i t e  a m e n i t i e s ,  
s u c h  a s  t r e e s  a n d  s m a l l  s t r e a m ,  a r e  
p r e s e r v e d .  S p e c i a l  d e v e l o p m e n t  
p r o c e d u r e s  may b e  n e c e s s a r y  t o  i n s u r e  
c o n f o r m a n c e  w i t h  t h e s e  s t a n d a r d s .  

OPEN SPACE/PARKS 

E v e r e s t  p a r k  i s  a  c o m m u n i t y  f a c i l i t y  
w h i c h  i s  a  f o c a l  p o i n t  i n  t h e  E v e r e s t  
n e i g h b o r h o o d .  T h i s  f a c i l i t y  s h o u l d  
c o n t i n u e  t o  s e r v e  c o m m u n i t y - w i d e  
r e c r e a t i o n  n e e d s .  H o w e v e r ,  t h e  p a r k  
i t s e l f  h a s  p o s e d  some p r o b l e m s  f o r  
n e a r b y  r e s i d e n t s  i n  t e r m s  o f  v e h i c u l a r  
a c c e s s  a n d  p a r k i n g .  A c c e s s  t o  E v e r e s t  
P a r k  c o u l d  b e  i m p r o v e d  b y  p r o v i d i n g  a  
p a v e d  c o n n e c t i o n  b e t w e e n  8 t h  S t r e e t  
S o u t h  a n d  1 0 t h  S t r e e t  S o u t h  i n  t h e  
v i c i n i t y  o f  t h e  p a r k i n g  a r e a  i n  t h e  
n o r t h e r n  p o r t i o n  o f  t h e  P a r k .  
A d d i t i o n a l  p a r k i n g  f a c i l i t i e s  s h o u l d  

N.E. 7 0 t h  S t r e e t  f r e e w a y  
i n t e r c h a n g e .  

L i m i t e d  c o m m e r c i a l  
a c t i v i t i e s  p e r m i t t e d  i n  
N.E. 8 5 t h  S t r e e t  f r e e w a y  
i n t e r c h a n g e ,  p r o v i d e d  
a d e q u a t e  b u f f e r i n g  i s  
i n c l u d e d  a n d  s i t e  
a m e n i t i e s  a r e  m a i n t a i n e d .  

E v e r e s t  P a r k  s e r v e s  
c o m m u n i t y - w i d e  n e e d s  a n d  
c r e a t e s  l o c a l i z e d  p r o b l e m s  
r e g a r d i n g  a c c e s s  a n d  
p a r k i n g .  
P e d e s t r i a n l b i c y c l e  
p a t h w a y s  a n d  p a v e d  
c o n n e c t i o n  b e t w e e n  8 t h  
S t r e e t  S o u t h  w o u l d  i m p r o v e  
a c c e s s .  A d d i t i o n a l  
o f f - s t r e e t  p a r k i n g  s h o u l d  
b e  p r o v i d e d .  



a l s o  b e  p r o v i d e d  t o  r e d u c e  t h e  a m o u n t  
o f  o n - s t r e e t  p a r k i n g  o n  r e s i d e n t i a l  
s t r e e t s .  A c c e s s  t o  E v e r e s t  P a r k  c o u l d  
b e  e n h a n c e d  f u r t h e r  b y  p r o v i d i n g  
p e d e s t r i a n l b i c y c l e  p a t h w a y s  as 
i l l u s t r a t e d  i n  F i g u r e  2 6 .  

One i m p o r t a n t  o p e n  s p a c e  o f  g r e a t  
c o m m u n i t y  v a l u e  i s  o f t e n  o v e r l o o k e d .  
T h e  s t r e e t  s y s t e m  p r o v i d e s  K i r k l a n d ' s  
n e i g h b o r h o o d s  w i t h  a  n u m b e r  o f  
e x c e l l e n t  l o c a l  a n d  r e g i o n a l  v i e w s .  
S u c h  " v i e w  c o r r i d o r s "  l i e  w i t h i n  t h e  
p u b l i c  d o m a i n  a n d  a r e  v a l u a b l e  f o r  t h e  
b e a u t y ,  s e n s e  o f  o r i e n t a t i o n  a n d  
i d e n t i t y  t h e y  i m p a r t  ( s e e  C o m m u n i t y  
G o a l s  a n d  P o l i c i e s  P o l i c y  2 and Open 
S p a c e / P a r k  P o l i c y  2 ) .  Such  v i e w  
c o r r i d o r s  a r e  t o  b e  i d e n t i f i e d ,  
p r e s e r v e d ,  a n d  e n h a n c e d .  One means  t o  
t h i s  e n d  may b e  t h e  u n d e r g r o u n d i n g  o f  
u t i l i t i e s  ( s e e  P u b l i c  S e r v i c e s /  
F a c i l i t i e s :  Q u a s i - P u b l i c  U t i l i t i e s  
P o l  i c y  2 ) .  

Open s p a c e  v a l u e  o f  
s t r e e t s  i s  t o  b e  
r e c o g n i z e d .  

R e s i d e n t s  i n  t h e  e a s t e r n  p o r t i o n  o f  R e c o m m e n d a t i o n  f o r  
t h e  E v e r e s t  a r e a  r e l y  on E v e r e s t  P a r k  a s s u r i n g  a c c e s s  t o  E v e r e s t  
f o r  a  v a r i e t y  o f  r e c r e a t i o n a l  n e e d s .  P a r k ,  p a r t i c u l a r l y  t o  t h e  
T h e r e f o r e ,  i t  i s  e s s e n t i a l  t o  i n s u r e  e a s t  a n d  s o u t h e a s t  t o  m e e t  
t h a t  a c c e s s  t o  t h e  p a r k  w i l l  b e  n e i g h b o r h o o d  n e e d s .  
a v a i l a b l e ,  p a r t i c u l a r l y  f r o m  t h e  e a s t  
a n d  s o u t h e a s t .  New d e v e l o p m e n t s  i n  
t h e s e  a r e a s  s h o u l d  i n c o r p o r a t e  s u c h  
a c c e s s  i n t o  t h e i r  d e s i g n .  

A l s o ,  p u b l i c l y - o w n e d  p r o p e r t y  a l o n g  R e c o m m e n d a t i o n  f o r  
Ohde A v e n u e  c o u l d  s e r v e  as a  s m a l l  c o n v e r t i n g  p u b 1  i c  1  a n d  
n e i g h b o r h o o d  f a c i l i t y  f o r  r e s i d e n t s  i n  a l o n g  Ohde A v e n u e  t o  
t h e  n o r t h e r  p o r t i o n  o f  t h e  E v e r e s t  n e i g h b o r h o o d  p a r k  f a c i l i t y  . 
a r e a .  

T h e  p r e s e r v a t i o n  o f  o p e n  s p a c e  c a n  b e  Open s p a c e  i s  i m p o r t a n t  i n  
s i g n i f i c a n t  i n  t e r m s  o f  m a i n t a i n i n g  t e r m s  o f  m i n i m i z i n g  
t h e  s t a b i l i t y  o f  t h e  s l o p e  a n d  p r o b l e m s  on p o t e n t i a l l y  
m i n i z i n g  e r o s i o n .  F o r  t h e s e  r e a s o n s ,  u n s t a b l e  s l o p e s .  
d e v e l o p m e n t s  s h o u l d  p r e s e r v e  
v e g e t a t i o n  t o  t h e  g r e a t e s t  e x t e n t  
f e a s i b l e  on t h e  p o t e n t i a l l y  u n s t a b l e  
s l o p e  i n  t h e  e a s t e r n  p o r t i o n  o f  t h e  
E v e r e s t  a r e a .  



PUBLIC SERVICES/FACIL IT IES 

I n  p a r t s  o f  t h e  E v e r e s t  a r e a ,  w a t e r  
and sewer  s e r v i c e  i s  n o t  a d e q u a t e  t o  
s u p p o r t  f u l l  d e v e l o p m e n t  a c c o r d i n g  t o  
l a n d  u s e  d e s i g n a t i o n s  i n  F i g u r e  C-1.  
I s o l a t e d  p r o b l e m s  may a l s o  a r i s e  w . i t h  
r e g a r d  t o  s t o r m  d r a i n a g e  as  n a t u r a l  
a r e a s  become d e v e l o p e d .  D e f i c i e n c i e s  
i n  w a t e r ,  s e w e r ,  o r  d r a i n a g e  
f a c i l i t i e s  s h o u l d  n o t  n e c e s s a r i l y  
p r o h i b i t  d e v e l o p m e n t  i n  t h e  E v e r e s t  
a r e a .  However ,  p r i o r  t o  o c c u p a n c y  o f  
new d e v e l o p m e n t ,  t h e  w a t e r ,  sewer ,  o r  
d r a i n a g e  f a c i l i t i e s  s h o u l d  b e  e x t e n d e d  
a n d / o r  u p g r a d e d  t o  mee t  t h e  
r e q u i r e m e n t s  o f  d e s i g n a t e d  l a n d  u s e  
f o r  t h e  a r e a  ( s e e  P u b l i c  S e r v i c e s /  
F a c i l i t i e s :  Water /Sewage Sys tems 
P o l i c y  1  ) .  F u r t h e r m o r e ,  me thods  m u s t  
b e  i m p l e m e n t e d  t o  m a i n t a i n  s u r f a c e  
r u n o f f  a t  p r e d e v e l o p m e n t  l e v e l s  ( s e e  
P u b l i c  S e r v i c e s / F a c i l i t i e s :  D r a i n a g e  
P o l i c y  2 ) .  

I n  o r d e r  t o  c o n t r i b u t e  t o  a  m o r e  
amenab le  and s a f e  l i v i n g  e n v i r o n m e n t  
as w e l l  as t o  e n h a n c e  v i e w s  and a  
s e n s e  o f  c o m m u n i t y  i d e n t i t y ,  t h e  
u n d e r g r o u n d i n g  o f  u t i l i t i e s  i s  t o  b e  
a c t i v e l y  e n c o u r a g e d  ( s e e  P u b l i c  
S e r v i c e s / F a c i l i t i e s :  Q u a s i - P u b l i c  
U t i l i t i e s  P o l i c y  2  and Open 
S p a c e / P a r k s  P o l i c y  2 ) .  

The c i r c u l a t i o n  p a t t e r n  i n  t h e  E v e r e s t  
a r e a  i s  f a i r l y  w e l l  e s t a b l i s h e d  and 
a1 l o w s  f o r  c o n v e n i e n t  t r a v e l  t h r o u g h  
t h e  n e i g h b o r h o o d  w i t h  m i n i m a l  i m p a c t s  
on t h e  m a j o r i t y  o f  r e s i d e n t i a l  uses  
( s e e  F i g u r e  2 7 ) .  K i r k l a n d  Way a n d  
N.E. 6 8 t h  S t r e e t  s e r v e  as  m a j o r  
n o r t h / s o u t h  c o r r i d o r s  f o r  t h r o u g h  
t r a f f i c .  I n t e r s t a t e  405  i s  l o c a t e d  
a l o n g  t h e  e a s t e r n  p a r t  o f  t h e  E v e r e s t  
a r e a  and g e n e r a t e s  n o i s e  i m p a c t s  on 
n e a r b y  r e s i d e n t i  a1 d e v e l  o p m e n t s .  
F u t u r e  m o d i f i c a t i o n s  t o  c i r c u l a t i o n  
p a t t e r n s  i n  t h e  E v e r e s t  a r e a  s h o u l d  
c o n f o r m  w i t h  t h e  f o l l o w i n g  p r o v i s i o n s :  

W a t e r ,  sewer ,  a n d  d r a i n a y t  
f a c i  1 i t i e s  a r e  d i s c u s s e d .  1 
Sys tem d e f i c i e n c i e s  m u s t  
b e  c o r r e c t e d  o r  u p g r a d e d  
p r i o r  t o  o c c u p a n c y  o f  new 
d e v e l o p m e n t .  R u n o f f  t o  b e  
m i n i m i z e d .  

U n d e r g r o u n d i n g  o f  
u t i l i t i e s  i s  t o  b e  
a c t i v e 1  y e n c o u r a g e d .  

C i r c u l a t i o n  p a t t e r n s  
d e s c r i b e d  a n d  t h e  
f o l l o w i n g  p r o v i s i o n s  a r e  
recommended,  



( 1 )  To m i n i m i z e  t h e  i m p a c t  o f  
i n d u s t r i a l  t r a f f i c  i n  r e s i d e n t i a l  
a r e a s ,  i n d u s t r i a l  a c c e s s  i s  t o  
c o n f o r m  w i t h  t h e  d e s i g n a t e d  
r o u t e s  i n  F i g u r e  27 .  

( 2 )  ~ l t h o u ~ h  K i r k l a n d  Way p r e s e n t l y  
a c c o m m o d a t e s  a  s i g n i f i c a n t  a m o u n t  
o f  t r a f f i c ,  t h i s  r o u t e  p o s e s  
s e v e r a l  p r o b l e m s .  N u m e r o u s  
a c c i d e n t s  h a v e  o c c u r r e d  i n  t h e  
v i c i n i t y  o f  t h e  r a i l r o a d  
c r o s s i n g .  T h e  C i t y  s h o u l d  
c o n t i n u e  t o  f i n d  w a y s  t o  s o l v e  
t h e s e  t r a f f i c  p r o b l e m s .  S i n c e  
K i r k l a n d  A v e n u e  i s  a n  e a s t - w e s t  
c o n n e c t o r ,  i t  w i l l  c o n t i n u e  a s  a  
c o l l e c t o r  a r t e r i a l .  

( 3 )  E x i s t i n g  a n d  a n t i c i p a t e d  u s e s  
a l o n g  N.E. 6 8 t h  S t r e e t  o f t e n  
r e q u i r e  m o t o r i s t s  t o  make  
l e f t - h a n d  t u r n s  a c r o s s  an 
o n c o m i n g  f l o w  o f  t r a f f i c .  A  
c e n t e r  " h o l d i n g  l a n e "  f o r  l e f t  
h a n d  t u r n s  c o u l d  b e  e s t a b l i s h e d  
i n  t h e  N.E. 6 8 t h  S t r e e t  
r i g h t - o f - w a y  t o  h e l p  a l l e v i a t e  
t h i s  p r o b l e m .  

( 4 )  M a j o r  p e d e s t r i a n  a n d  b i c y c l e  
p a t h w a y s  s h o u l d  b e  b u i l t  t h r o u g n  
t h e  a r e a  a c c o r d i n g  t o  t h e  
d e s i g n a t i o n s  s h o w n  i n  F i g u r e  2 6 .  
T h e  p r o p o s e d  p a t h w a y s  a l o n g  
u n o p e n e d  s e g m e n t s  o f  1 0 t h  S t r e e t  
S o u t h  a n d  A l e x a n d e r  A v e n u e  s h o u l d  
b e  d e s i g n a t e d  i n  s u c h  a  w a y  t h a t  
a c c e s s  w o u l d  b e  p o s s i b l e  f o r  
e m e r g e n c y  v e h i c l e s ,  w h i l e  a t  t h e  
same t i m e  p r e c l u d i n g  o t h e r  m o t o r  
v e h i c l e s  f r o m  u s i n g  t h e  
p a t h w a y s .  An a d d i t i o n a l  
e a s t / w e s t  p e d e s t r i a n  c o r r i d o r  i s  
n e e d e d  b e t w e e n  t h e  E v e r e s t  a r e a  
a n d  t h e  S t a t e  S t r e e t  a r e a .  T h e  
p r o p o s e d  t r a i l  a l o n g  t h e  r a i l r o a d  
w o u l d  h e l p  m e e t  t h i s  n e e d .  

( 1 )  
I n d u s t r i a l  t r a f f i c  i n  
r e s i d e n t i a l  a r e a s  i s  t o  b e  - 
m i n i m i z e d .  

( 2 )  
K i r k l a n d  A v e n u e  t o  b e  a  
c o l l e c t o r  a r t e r i a l .  

( 3  
I m p r o v e m e n t s  a r e  t o  b e  
made t o  N.E. 6 8 t h  S t r e e t  
t o  f a c i  1  i t a t e  t h r o u g h  
t r a f f i c  a n d  m i n i m i z e  
i n g r e s s /  e g r e s s  p r o b l e m s .  

( 4 )  
M a j o r  p e d e s t r i a n / b i c y c l e  
p a t h w a y s  r e c o m m e n d e d  
a c c o r d i n g  t o  F i g u r e  2 6 .  



( 5 )  The 1 0 t h  S t r e e t  S o u t h  
r i g h t - o f - w a y  i s  p r e s e n t l y  
d e s i g n a t e d  as a  c o l l e c t o r  
a r t e r i a l  s t r e e t .  However ,  t h e  
p r o p o s e d  u s e  f o r  m o s t  o f  t h i s  
r i g h t - o f - w a y  i s  a  
p e d e s t r i a n l b i c y c l e  t r a i l  s u i t a b l e  
f o r  e m e r g e n c y  v e h i c l e  a c c e s s  ( s e e  
F i g u r e  2 6 ) .  T h r o u g h  t r a f f i c  i s  
n o t  t o  be  p e r m i t t e d  on 1 0 t h  
S t r e e t  S o u t h .  T h e r e f o r e ,  1 0 t h  
S t r e e t  S o u t h  s h o u l d  b e  d e l e t e d  
f r o m  t h e  l i s t  o f  a r t e r i a l  s t r e e t s .  

( 6 )  N i n t h  Avenue S o u t h  i s  p r e s e n t l y  
d e s i g n a t e d  as a  c o l l e c t o r  
a r t e r i a l  s t r e e t .  S i n c e  much o f  
1 0 t h  S t r e e t  S o u t h  i s  unopened,  
and s i n c e  t h i s  unopened  
r i g h t - o f - w a y  h a s  been p r o p o s e d  
f o r  p e d e s t r i a n l b i c y c l e  use ,  and 
s i n c e  r e l a t i v e l y  l o w  d e n s i t y  u s e s  
h a v e  been  d e s i g n a t e d  i n  t h e  a r e a ,  
t h e r e  i s  n o  a p p a r e n t  n e e d  t o  
d e s i g n a t e d  9 t h  Avenue S o u t h  as a  
c o l l e c t o r  a r t e r i a l  s t r e e t .  
A c c o r d i n g l y ,  9 t h  Avenue S o u t h  
s h o u l d  b e  r e d e s i g n a t e d  as a  
n e i g h b o r h o o d  c o l  l e c t o r  s t r e e t .  
I f  t h e  s t a t u s  o f  1 0 t h  S t r e e t  
S o u t h  changes o r  i f  d e n s i t i e s  i n  
t h e  a r e a  i n c r e a s e ,  9 t h  Avenue 
S o u t h  c o u l d  b e  e l e v a t e d  t o  
a r t e r i a l  s t a t u s .  

I t  s h o u l d  b e  n o t e d  t h a t  an " a r t e r i a l "  
d e s i g n a t i o n  q u a l i f i e s  a  s t r e e t  f o r  
s t a t e  m a t c h i n g  f u n d s  when i m p r o v e m e n t s  
a r e  u n d e r t a k e n .  I m p r o v e m e n t s  t o  
s m a l l e r ,  n o n - a r t e r i a l  s t r e e t s  m u s t  b e  
f u n d e d  e n t i r e 1  y  b y  l o c a l  g o v e r n m e n t  
a n d / o r  a d j a c e n t  p r o p e r t y  o w n e r s .  
A l s o ,  t h e  a r t e r i a l  d e s i g n a t i o n  does 
n o t  n e c e s s a r i l y  mean e x c e s s i v e l y  w i d e  
o r  t h r o u g h  s t r e e t s .  

A c c o r d i n g  t o  K i r k l a n d ' s  F i r e  S t a t i o n  
L o c a t i o n  P l a n ,  a  new F i r e  S t a t i o n  i s  
s c h e d u l e d  f o r  d e v e l o p m e n t  somewhere i n  
t h e  s o u t h  K i r k l a n d / n o r t h  H o u g h t o n  a r e a  

( 5 )  T e n t h  S t r e e t  S o u t h  i s  
t o  b e  d e l e t e d  f r o m  
t h e  l i s t  o f  a r t e r i a l  
s t r e e t s ,  a n d  t h e  I 
r i g h t - o f - w a y  i s  t o  b e  
used  as  a  p e d e s t r i a n /  
b i c y c l e  t r a i l .  

( 6 )  N i n t h  Avenue S o u t h  i s  
t o  b e  r e d e s i g n a t e d  a s  
a  n e i g h b o r h o o d  
c o l l e c t o r  s t r e e t  f r o m  
i t s  p r e s e n t  
d e s i g n a t i o n  as a  
c o l l e c t o r  a r t e r i a l .  

The  r e l o c a t i o n  o f  a  F i r e  
S t a t i o n  t o  a  s i t e  
somewhere b e t w e e n  6 t h  
S t r e e t ,  t h e  r a i l r o a d ,  and  



( s e e  F i g u r e  1 5 ) .  A s p e c i f i c  s i t e  h a s  N . E .  6 8 t h  S t r e e t  s h o u l d  b e  
n o t  y e t  b e e n  s e l e c t e d .  Due t o  c o n s i d e r e d .  
f a v o r a b l e  s t r e e t  p a t t e r n s  and 
c o m p a t . i b l e  l a n d  u s e ,  t h e  a r e a  b o u n d e d  
b y  6 t h  S t r e e t  S o u t h .  N . E .  6 8 t h  S t r e e t ,  
a n d  t h e  r a i l r o a d  s h o u l d  b e  c o n s i d e r e d  
as  a  p o s s i b l e  l o c a t i o n  f o r  a  new F i r e  
S t a t i o n .  
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SUMMARY OF ORDINANCE No. 3016 

AN ORDINANCE OF THE CITY OF KIRKLAND RELATING TO COMPREHENSIVE 
PLANNING AND LAND USE AN0 AMENDING THE LAND USE POLICIES PLAN 
(COMPREHENSIVE PLAN) ORDINANCE 2346 AS AMENDED. 

S e c t i o n  1: Amends b y  r e p e a l  and reenactment t h e  C e n t r a l /  
S t a t e / E v e r e s t  Neighborhood Chapter o f  t h e  Land Use P o l i c i e s  
Plan, w i t h  t h e  f o l l o w i n g  m o d i f i c a t i o n s :  

a. Removal o f  t h e  p r o v i s i o n  f o r  o f f i c e  uses on S t a t e  
S t r e e t  sou th  o f  7 t h  Avenue South i n  o r d e r  t o  encourage 
a compact o f f i c e  c o r r i d o r  and p r e v e n t  development 
i n c o m p a t i b l e  w i t h  e x i s t i n g  r e s i d e n t i a l  uses. 

b. R e s t r i c t i o n  o f  r e s i d e n t i a l  development t o  s i n g l e  
f a m i l y ,  detached d w e l l i n g s  i n  Planned Area 6E i n  o r d e r  
t o  s t a b i l i z e  t h i s  s i n g l e - f a m i l y  neighborhood. 

c .  A p r o v i s i o n  f o r  i nc reased  d e n s i t i e s  i n  Planned 
Area 6D up t o  24 d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e  i f  substan- 
t i a l  improvements t o  p u b l i c  f a c i l i t i e s  i n  t h e  area a r e  
made. 

d. P r o h i b i t i o n  o f  any expansion o r  new development 
o f  l i g h t  i n d u s t r i a l  uses i n  Planned Area 6G u n t i l  
access t o  t h e  e a s t  i s  p rov ided .  

e. Removal o f  t h e  p r o v i s i o n  f o r  m u l t i f a m i l y  develop- 
ment i n  t h e  n o r t h e r n  p o r t i o n  o f  Planned Area 66 i n  
o r d e r  t o  p r e v e n t  t h e  development o f  r e s i d e n t i a l  uses 
i n c o m p a t i b l e  w i t h  e x i s t i n g  i n d u s t r i a l  development. 

f. Removal o f  t h e  minimum a g g r e g a t i o n  r e q u i r e m e n t  o f  
one a c r e  i n  o r d e r  t o  ach ieve  t h e  h i g h e s t  a l l o w a b l e  
d e n s i t y  (24  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e )  i n  Planned Area 
5A. 

g. Removal o f  t h e  p r o v i s i o n  f o r  o f f i c e  uses i n  mixed 
use developments i n  Planned Area 50. Such development 
has n o t  o c c u r r e d  i n  t h e  area and any f u t u r e  deve lop-  
ment o f  o f f i c e  uses c o u l d  be i n c o m p a t i b l e  w i t h  t h e  
e x i s t i n g  m u l t i f a m i l y  p r o j e c t s .  

h. As a r e s u l t  o f  t h e  above amendments, s e v e r a l  o f  
t h e  l e t t e r  d e s i g n a t i o n s  f o r  sub areas i n  Planned Area 
6 have changed. 

S e c t i o n  2. Graph ics  amended: Graph ic  f i g u r e s  22, 23, 
23a, 2 3 d ,  24, appear ing  i n  t h e  Land Use P o l i c i e s  P l a n  a r e  
amended and r e p l a c e d  by g r a p h i c s  i d e n t i f i e d  as f i g u r e s  C-1 
and C-2 a t t a c h e d  as e x h i b i t s  t o  t h e  Ordinance. 



S e c t i o n  3. P rov ides  t h a t  i f  any s e c t i o n  o r  p o r t i o n  o f  
t h e  Ord inance i s  found  t o  be i n v a l i d ,  such d e c l a r a t i o n  
s h a l l  n o t  i n v a l i d a t e  t h e  r e m a i n i n g  p r o v i s i o n s  o f  t h e  
Ordinance. 

S e c t i o n  4. A u t h o r i z e s  pub1 i c a t i o n  b y  t h i s  Summary, 
approves t h e  Summary t o  be pub l i shed ,  and e s t a b l i s h e s  t h e  
e f f e c t i v e  d a t e  o f  t h e  Ordinance as f i v e  ( 5 )  days a f t e r  
passage and p u b l i c a t i o n  o f  t h e  Summary. 

The f u l l  t e x t  o f  t h i s  Ordinance w i l l  be m a i l e d  w i t h o u t  
charge t o  any pe rson  upon r e q u e s t  made t o  t h e  D i r e c t o r  o f  
A d m i n i s t r a t i o n  and F inance  f o r  t h e  City o f  K i r k l a n d .  The 
Ordinance was passed b  t h e  K i r k l a n d  C i t y  Counc i l  a t  i t s  
r e g u l a r  mee t ing  on t h e  lgth d a y o f  "Y , 1987. 

I c e r t i f y  t h a t  t h e  f o r e g o i n g  i s  t h e  Summary o f  Ord inance 3016 
approved b y  t h e  K i r k l a n d  City Counc i l  f o r  Summary. 




