
RESOLUTION N O .  R -  2450 

I A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND A P P R O V I N G  
THE ISSUANCE OF AN INTENT TO R E Z O N E  A S  APPLIED FOR I N  DEPARTMENT OF 
COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  NO. R - 7 7 - 4 0 ( P ) ,  BY KAR-L CUNNINGHAM 
FROM RS 7 .2  TO PROFESSIONAL OFFICE AND SETTING FORTH CONDITIONS TO 
W H I C H  S U C H  INTENT TO REZOME PERMIT SHALL BE SUBJECT. 

W H E R E A S ,  t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  h a s  r e c e i v e d  
a n  a p p l i c a t i o n  f o r  a n  I n t e n t  t o  Rezone  p e r m i t  f i l e d  b y  K a r l  C u n n i n g h a m  
t h e  o w n e r  o f  s a i d  p r o p e r t y  d e s c r i b e d  i n  s a i d  a p p l i c a t i o n  a n d  l o c a t e d  
w i t h i n  a n  RS 7 . 2  z o n e .  

rn 
c WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  K i r k l a n d  
'3 P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  who h e l d  p u b l i c  h e a r i n g  t h e r e o n  a t '  t h e i r  r e g u l a r  
3 m e e t i n g  o f  A u g u s t  1 1 ,  1 9 7 7 ,  a n d  ir3 

I - WHEREAS, p u r s u a n t  t o  C i t y  o f  K i r k l a n d  O r d i n a n c e  No.  0 - 2 3 1 9  
c o n c e r n i n g  e n v i r o n m e n t a l  p o l  i c y  o f  t h e  S t a t e  E n v i r o n m e n t a l  P o l  i c y  
A c t ,  a n  e n v i r o n m e n t a l  w o r k s h e e t  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  C i t y  o f  J 

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

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

1 
p r o c e s s ,  a n d  

WHEREAS, t h e  K i  r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  a f t e r  t h e i r  p u b 1  i c  
h e a r i n g  a n d  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  D e p a r t m e n t  
o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  a n d  h a v i n g  a v a i l a b l e  t o  t h e m  t h e  e n v i r o n m e n t a l  
a n d  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  d i d  a d o p t  c e r t a i n  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  
R e c o m m e n d a t i o n s  a n d  d i d  recommend a p p r o v a l  o f  t h e  I n t e n t  t o  Rezone  
P e r m i t  s u b j e c t  t o  t h e  s p e c i f i c  c o n d i t i o n s  s e t  f o r t h  i n  s a i d  r e c o m m e n d a t i o n s .  

NO4 THEREFORE, BE I T  RESOLVED b y  t h e  C i t y  C o u n c i l  o f  t h e  C i t y  
o f  K i r k l a n d  as  f o l l o w s :  

S e c t i o n  1 .  The  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  o f  
t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  as  s i g n e d  b y  t h e  C h a i r m a n  t h e r e o f  
a n d  f i l e d  i n  t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  F i l e  No. R - 7 7 - 4 0 ( P )  
a r e  a d o p t e d  b y  t h e  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l  as  t h o u g h  f u l l y  s e t  , f o r t h  
h e r e i n ,  

> 
S e c t i o n  2 .  The  I n t e n t  t o  Rezone  P e r m i t  s h a l l  b e  i s s u e d  t o  t h e  

a p p l i c a n t  s u b j e c t  t o  t h e  c o n d i t i o n s  s e t  f o r t h  i n  t h e  F i n d i n g s ,  
C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  h e r e i n a b o v e  a d o p t e d  b y  t h e  C i t y  
C o u n c i l .  ( T h e  C i t y  C o u n c i l  f u r t h e r  a p p r o v e s  i n  p r i n c i p a l ,  t h e  r e q u e s t  
f o r  r e c l a s s i f i c a t i o n  f r o m  R S  7 . 2  t o  P O  a n d  p u r s u a n t  t o  C h a p t e r  2 3 . 6 2  
o f  O r d i n a n c e  2 1 8 3 ,  t h e  C o u n c i l  s h a l l  b y  O ' r d i n a n c e ,  e f f e c t  s u c h  r e c l a s s i -  

I 
f i c a t i o n  upon  b e i n g  a d v i s e d  t h a t  a l l  o f  t h e  c o n d i t i o n s ,  s t i p u l a t i o n s ,  
l i m i t a t i o n s  a n d  r e q u i r e m e n t s  c o n t a i n e d  i n  t h i s  R e s o l u t i o n ,  i n c l u d i n g  
t h o s e  a d o p t e d  b y  r e f e r e n c e ,  h a v e  b e e n  m e t  w i t h i n  s i x  m o n t h s  o f  t h e  d a t e  
o f  e n a c t m e n t  o f  t h i s  R e s o l u t i o n . )  \ 

1  



S e c t i o n  3 .  A  c e r t i f i e d  c o p y  o f  t h i s  R e s o l u t i o n ,  t o g e t h e r  w i t h  
t h e  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  t h e r e i n  a d o p t e d  s h a l l  
b e  a t t a c h e d  t o  a n d  become a  p a r t  o f  t h e  I n t e n t  t o  Rezone  p e r m i t  o r  

I e v i d e n c e  t h e r e o f  d e l i v e r e d  t o  t h e  p e r m i t t e e .  

S , e c t i o n  4 .  N o t h i n g  i n  t h i s  s e c t i o n  s h a l l  b e  c o n s t r u e d  as  
e x c u s i n g  t h e  a p p l i c a n t  f r o m  c o m p l i a n c e  w i t h  a n y  f e d e r a l ,  s t a t e  o r '  
s t a t u t e s ,  o r d i n a n c e s  o r  r e g u l a t i o n s  a p p l i c a b l e  t o  t h i . s  p r o j e c t ,  
o t h e r  t h a n  e x p r e s s l y  s e t  f o r ' t h  h e r e i n ,  I 

S e c t i o n  5 .  F a i l u r e  o n  t h e  p a r t  o f  t h e  h o l d e r  o f  t h e  I n t e n t  t o  
R e z o n e  p e r m i t  t o  i n i t i a l l y  m e e t  o r  m a i n t a i n  . s t r i c t  c o m p l i a n c e  w i t h  
t h e  s t a n d a r d s . ,  a n d  c o n d i t i o n s  t o  w h i c h  t h e  I n t e n t  t o  Rezone  p e r m i t  i s  
s u b j e c t  s h a l l  b e  g r o u n d s  f o r  r e v o c a t i o n  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  S e c t i o n  
2 3 . 6 2 . 0 7 0  o f  0 r d i . n a ' n c e  No.  2183 ,  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

r 
'5 S e c t i o n  6 .  C e r t i f i e d  o r  c o n f o r m e d  c o p i e s  o f  t h i s  R e s o l u t i o n  - s h a l l  b e  d e l i v e r e d  t o  t h e  f o l l o w i n g :  

' 

A p p l  i c a n  t 
D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
B u i l d i n g  D e p a r t m e n t  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
F i r e  D e p a r t m e n t  o f  t h ,e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
P o l i c e  D e p a r t m e n t  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
P u b l i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
Th,e O f f i c e  o f  t h e  D i r e c t o r  o f  A d m i n i s t r a L i o n  a n d  F i n a n c e  
. ( e x  o f f i c i o  C i t y  C l e r k )  f o r  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  

ADOPTED i n  r e g u l a r  m e e t i n g  o f  t h e  C i t y  C o u n c i l  o n  t h e  6 t h  
d a y  o f  September , 1977 . 

M a y o r  &Rb 
ATTEST: 

i n i s  t r a t i o n  a n d  F i n a n c e  
( e x  o f f i c i o  & ty  C l e r k )  



- PREPARED BY DATE 

X X X  RECOMMENDED BY DATE 1977, 

DATE 

' STAFF 

- BOARD OF ADJUSTMENT 

HOUGHTON COMMUNITY COUNCIL . 
/' .' t ,y ./ 

X X X PLANNING COMMISSION B= ,<$i i.. ., ,,), , + w. 6 c . 4  
I 

D a v i d  R u s s e l l  ,' C h a i r p e r s o n  - . CITY COUNCIL ' AS INCORPORATED ' IN 

- RESOLUTION . ORDINANCE 

NUMBER 

DAT E 

FILE NUMBER R-77-40(1!) 
K a r l  C u n n i n g h a m  . . 

APPLICANT 

PROPERTY LOCATION 1 0 2 9  M a r k e t  S t r e e ' t  

SUBJECT A p p l i c a t i o n  f o r  " I n t e n t  t o  R e z o n e "  f r o m  RS 7 . 2  t o  PO. 

KIRKLAND C I T Y  COUNCIL BEFORE 

" A "  V i c i n i t y  Map " B "  S i t e  P l a n  & L a n d s c a p e  P l a n  " C "  E n v -  
EXHIBITS ATTACHED 
i ronmenta l  Ctieckl i s t  & D e c l a r a t i o n  " D "  Zoni  ng Map "E"' Surveys "F"  Auul i c a t i o n  "G" L e t t e r  

o f  J u s t i f i c a t i o n  "I-I" P i c t u r e s '  o f  S i t e  '!I" Newspaper C l  i p p i n g  "J" P r - ~ p o s e d  Development 



R - 8  / - 4 0 ( P )  
K a r l  C u n n i n g h a m  
P a g e  1  o f  1 1  

F INDINGS:  

A .  SUMMARY OF Tl iE PROPOSED ACTION: 

1 .  T h i s  i s  a n  a p p l i c a t i o n  b y  K a r l  Cum~n inghan i  f o r  a  " R e s o l u t i o n  
o f  I n t e n t  t o ' ~ e z o n e "  f o r -  l o t s  1 ,  2 ,  3, 4 a n d  t h e  e a s t e r l y  
f i f t e e n  f e e t  o f  l o t  5 ,  B l o c k  2 5 ,  Town o f  K i r k l a n d  P l a t ,  

' w h i c h  h a s  t h e  common a d d r e s s  o f  1 0 2 9  M a r k e t  S t r e e t .  T h i s  
p r o p e r t y  was f o r m e r l y  k n o w n  a s  T i m e  O i l  Gas S t a t i o n .  The  
r e q u e s t  o f  t h e  z o n i n g  i s  f r o m  t h e  p r e s e n t  , z o n i n g  o f  RS 7 . 2  
t o  P r o f e s s i o n a l  O f f i c e  ( P O ) .  

2 .  T h e  a ~ p l i c a n t  p r o p o s e s  !-o c o n s t r u c t  a  f o u r t e e n  f o o t  h i g h ,  
o n e - s t o r y ,  3 3 0 0  s q u a r e  f o o t  p r o f e s s i o n a l  o f f i c e  b u i  l d i n g  ' 

o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a s  i n d i c a t e d  i n  E x h i b i t  " B "  - S i t e  
P l a n .  L o t  c o v e r a g e  i s  a p p r o x i m a t e l y  26% o f  t h e  l o t  a n d  t h e  
b u i l d i n g  w i l l  b e  o f  b r i c k  v e n e e r  a n d  c e d a r  e x t e r i o r  a n d  p r o p o s e s  
a  s p l i t  s h a k e  r o o f .  T h e  p r o j e c t  a l s o  i n c l u d e s  1 3  p a r k i n g  
s p a c e s  g e n e r a l l y  o r i e n t e d  t o  1 1 t h  S t r e e t  W e s t  a n d  M a r k e t  S t r e e t .  
A t  t h e  p r e s e n t  t i m e  t h e r e  a r e  n o  s t r c ~ c t u r e s  o n  t h e  s i t e ,  how-  
e v e r  t h e r e  i s  a  l a r g e  f r e e  s t a n d i n g  , s i g n  w h i c h  i s  u n d e r  a n  
a b a t e m e r t  p r o c e d u r e  w i t h  t h e  K i r k l a n d  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t .  

3 .  A p p r o v a l  o f  t h i s  a p p l i c a t i o n  w i l l  c o n s t i t u t e  a  " m a j o r  a c t i o n "  
u n d e r  t h e  p r o v i s i o n s  o f  RCW'43 .21C a n d  WAC - ' 1 9 7 - 1 0 .  The  
a p p l i c a n t  s u b m i t t e d  a n  E n v i r o n m e n t a l  C h e c k l  i s t  w i t h  t h e  
a p p l i c a t i o n .  A f t e r  r e v i e w i n g  t h e  E n v i r o n m e n t a l  C h e c k l  i s t ,  

' t h e  D e p a r t m e n t  o f ,  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t ' s  D . i r e c t o r  made a  
t h r e s h o l d  d e t e r m i n a t i o n  t h a t  a p p r o v a l  o f  t h i s  a p p l i c a t i o n  
w i l l  n o t  h a v e  a n y  s i g n i f i c a n t  a d v e r s e  i m p a c t  o n  t h e  q u a l i t y  
o f  t h e  e n v i r o n m e n t  a n d  t h a t  a n  E n v i r o n m e n t a l  . I m p a c t  S t a t e m e n t  
i s  n o t  r e q u i r e d  ( M a y  1 9 ,  1 9 7 7 ) .  A f t e r  t h e  e l a p s e  o f  1 5  d a y s  
f o l l o w i n g  t h e  t h r e s h 0 1  d. d e t e r m i n a t i o n  a n d  a f t e r  r e v i  e ' w i n g '  
commen ts  s u b m i t t e d  b y  i n t e r e s t e d  p a r t i e s ,  t h e  D i r e c t o r  o f  
t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t ,  o n  J u n e  3 ,  1 9 7 7 ,  d i d  
a d 0 p . t  t h e  p r o p o s e d  d e c l a r a t i o n  as  t h e  f i n a l  d e c l a r a t i o n  o f  
n o n - s i g n i f i c a n c e .  ( R e f e r  t o  E x h i b i t  " C " ) ,  

B .  HISTORICAL BACKGROUND: No con imen ts .  

C .  GOVERNMENTAL COORDINATION: 

4 .  B u i l d i n g  D e p a r t m a n b .  T h i s  p r o j e c t  i s  i n  F i r e  Z o n e  No .  2 a n d  
a  s h a k e  r o o f  w i l l  b e  d i f f i c u l t  a n d  e x p e n s i v e .  

5 .  P u b l i c  S e r v i c e ,  P o l i c e  D e p a r t m e n t s .  S i g n  n e e d e d  o n  e x i t  
" R i g h t  T u r n  O n l y " ,  w i t h  ' a r r o w s  t h r o u g h  t h e  l o t .  

6 .  P a r k  a n d  F i r e  D e p a r t m e n t s .  No c o m m e n t s .  

D. EXISTI.NG PI-IY,S I C A L  ' C t l A R A C T E R I S T I  CS : 

7 .  ~ o ~ o ~ r a ~ h y .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t - v  i s  g e n e r a l l y  f l a t  an'd 
h a s  a  0 - 2 %  s l o p e  f r o m  1 1  t h  Avenue . W .  a n d  M a r k e t  S t .  t o w a r d  
t h e  w e s t e r n  c o r n e r  o f  1;h.e p r o p e r t y .  
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F i n d i n g s ,  C o n t ' d  

D .  8 .  S o i l s l G e a l o g y .  The g e n e r a l i z e d  s o i l  map shows t h a t  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  w i t h i n  an Alderwood A r e n t s  M a t e r i a l .  
G e n e r a l i z e d  g e o l o g y  map i n d i c a t e s  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  t o  
be w i t h i n  a n - a r e a - o ' f  Vashon T i l l  ( Q t ) .  

9 .  V e g e t a t i o n .  E x i s t i n g  v e g e t a t i o n  on t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  
g e n e r a l l y  t h a t  o f  s i n g l e  farni l y  r e s i d e n c e ,  however ,  much o f  
t h e  ' s i t e  i s  o v e r g r o w n .  T h e r e  a r e  sollie s u b s t a n t i a l  l o c u s t  and 
o a k  t r e e s  on t h e  s i t e .  

E .  PUBLIC UTILITIES: 

' 10 .  S t r e e t s .  The s u b j e c t  p r o p e r t y  f r o n t s  on 3 r d  Ave. H . ,  Marke t  
S t . ,  and l l t h  S t .  W .  Marke t  S t .  i s  d e s i g n a t e d  a s  a  p r i m a r y  
a r t e r i a l ,  w h e r e a s  3 r d  Ave. and l l t h  S t .  a r e  i d e n t i f i e d  a s  
ne ighbor l iood  s t r e e t s .  A l l  t h r e e  s t r e e t s  have  f u l l y  improved  
r i g h t - o f - w a y s  w i t h  a  f i v e  f o o t  c o n c r e t e  s i d e w a l k  a l o n g  a l l  
f r o n t a g e s .  

1 1 .  T r a f f i c / A c c e s s .  Acces s  t o  t h e  p r o p e r t y  1vould be frorli 11 t h  
Ave.W. and e x i t  on Marke t  S t r e e t .  T r a f f i c  f l o w s  on Flarket  
S t r e e t  a r e  f a i r l y  h i g h  '31000 ADT (average da i ly  t r a f f i c ) ( l 9 7 6 ) ,  
w h e r e a s  3 r d  and l l t h  a r e  l e s s  t h a n  490 A D T  ( 1 9 7 6 ) .  

1 2 .  S a n i t a r y  S e w e r .  The s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  a1 r e a d y  s e r v e d  
w i t h  a  s a n i t a r y  s e w e r .  The s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  s e r v e d  o f f  . 
o f  3 r d  S t .  W .  

13'. Domes t ic  W a t e r I F i r e  H y d r a n t s .  The s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  s e r v e d  
w i t h  a  6 "  w a t e r  l i n e  l o c a t e d  a t  l l t h  Ave. \ J .  w i t h  a 5 "  f i r e  
h y d r a n t  l o c a t e d  on t h e  n o r t h  c o r n e r  n e a r  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  
1 l . t h  and  Marke t  S t r e e t s .  

1 4 .  S to rm D r a i n a g e .    here i s  an improved  s t o r m  d r a i n a g e  s y s t e m  
l o c a t e d  w i t h i n  a l l  a b u t t i n g  r i g h t - o f - w a y s .  

1 5 .  P e d e s t r i a n  Way. The s u b j e c t  p r o p e r t y  a b u t s  a  5 f o o t  c o n c r e t e  
s i d e w a l k  a l o n g  a l l  t h r e e  s t r e e t s .  

1 6 .  ' P u b 1  i c  T r a n s p o r t a t i o n .  The s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  s e r v e d  by 
Metro  T r a n s i t  Rou t e s  240 and 255  which  u s e  Marke t  S t r e e t .  

F .  NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS : 

1 7 .  The s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  p r e s e n t l y  zoned R e s i d e n t i a l  S i n g l e  
Falllily ( R S  7 , 2 0 0 )  a s  a r e  a l l  a d j o i n i n g  l o t s  .on t h e  same b l o c k .  
T h e r e  i s  P r o f e s s i o n a l  R e s i d e n t i a l  z o n i n g  l o c a t e d  on t h e  w e s t  
s i d e  o f  Marke t  S t r e e t  w i t h  RM-3600 z o n i n g  l o c a t e d  on t h e  
e a s t  s i d e  o f  Marke t  S t r e e t  a s  i n d i c a t e d  i n  E x h i b i t  " D " .  

18. Land Use. Adjacent l o t s  in  the  same block a r e  a l l  s i ng l e  family. Profes- 
sional o f f i c e  buildings a r e  located on the west s i d e  of Market S t . ,  with 
a  number of nlul t i  -family apartrrlents located on the eas tern  s ide .  Single 
fanlily residences a re  located on both s ides  o f  the  s t r e e t  between the 
apartments and off  i c e s .  

. 8 / 1 1 / 7 7  



R - ' 7 - 4 0 ( P )  
,..A , Ka Cuni~ l i i  ncjham 

P a g e  3 o f  l i  
G .  LOCAL Z O N I N G  AND/OR LANO USE P O L I C I E S  AND PLANS: 

19.. P u r s u a n t  t o  t h e  K i r k 1  a n d  P1 ,ann . i ng  C o ~ n m i s s i o n  a n d  C i t y  ' C o u n c i l  
r e v i e w  o f  a  r e q u e s t  f o r  a m e n d m e n t s  L o  t h e  Z o n i n g  Map, t h e  
f o l l o w i n g  c r i t e r i a  s h a l l  b e  u s e d  f o r  t h e  r e v i e w  o f  s u c h  a n  
i . n t e n t  t o  r e z o n e  a p p l  i c a t i o n :  ( S e c t i o n  2 3 . 6 2 . 0 5 0 )  

a .  The  u s e  o r  c h a n g e  i n  z o n i n g  r e q u e s t e d  s h a l l  b e  i n  c o n f o r m i t  
w i t h  , t h e  a d o p t e d  c o m p r e h e n s i v e  p l a n ,  r e v i s i o n s  o f  t h i s  
O r d i n a n c e ,  a n d  t h e  p u b 1  i c  i n t e r e s t .  

b 
A p p l i c a n t ' s  r e s p o n s e :  " Y e s .  One s t o r y  p r o f e s s i o n a l  o f f i c e  
b u i l d i n g  d e s i g n  s u c h  t h a t  i t  w i l l  a p p e a r  t o  b e  a  o n e  f a m i l y  
r a n c h  s t y l e  d w e l l i n g .  A m p l e  o f f - s t r e e t  p a r k i n g .  B u i l d i n g  
d e s i g n  t o  p r e s e r v e  l a r g e  l o c u s  t r e e .  A m p l e  p r o f e s s i o n a l  
l a n d s c a p i n g .  M i n i m u n i  o f  t r a f f i c  a s  we a r e  n o t  a  . c l i n i c  a n d  
do  n o t  d e a l  r e t a i  1 .  C o ~ n f o r m s  w i t h  f 9 a r k e t  S t r e e t  d e v e l o p m e n t . "  

b .  T h e  u s e  o r  c h a n g e  i n  z o n i n g  r e q u e s t e d  i n  t h e  z o n i n g  map 
o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e ,  f o r  t h e  e s t a b l i s h m e n t  o f  
c o ~ n ~ n e r c i a l  , i n d u s t r i a l  o r  r e s i d e n t i a l  u s e  s h a l l  b e  s u p p o r t e d  
b y  a r c h i t e c t u r a l  s i t e  p l  ans  s h o w i n g  t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  
a n d  i t s  r e l a t i o n s h i p  t o  t h e  s u r r o u n d i n g  a r e a s  s e t  f o r t h  i n  
a p p l i c a t i o n  f o r m  a n d  f u l l y  d e s c r i b e d  i n  S e c t i o n  2 3 . 6 2 . 0 3 0 .  

A p p l  i c a n t ' s  r e s p o n s e :  " Y e s .  See  a t t a c h e d "  

c .  An a n a l y s i s  o f  p h y s i o g r a p h i c  e l e m e n t s ,  e x i s t i n g  a n d  p l a n n e d  
u s e f u l  s e r v i  c e s  i n c l u d i n g  w a t e r  s u p p l y  ( d o m e s t i c  a n d  e m e r g e  
d e m a n d ) ,  s e w a g e  c o l l e c t i o n  o r  t r e a t m e n t ,  a n d  s t o r m  w a t e r  
c o n t r o l  s h a l l  b e  p r e p a r e d  b y  t h e  C i t y  P l a n n i n g  D e p a r t m e n t  
i n  c o n j u n c t i o n  w i t h  r e l a t e d  C i t y  d e v e l o p m e n t s  a s  a n  e l e m e n  
o f  t h e  a d m i n i . s t r a t i v e  r e p o r t .  

A p p l i c a n t ' s  r e s p o n s e :  N o n e  

d .  T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  f u r t h e r  p r o v i d e  e v i d e n c e  t o  t h e  
P l a n n i n g  C o m m i s s i o n ' s  s a t i s f a c t i o n  t h a t  t h e r e  i s  a n  
a d d i t i o n a l  n e e d  f o r  t h e  t y p e  o f  p l a n  c l a s s i f i c a t i o n  f o r  
w h i c h  h e  h a s  a p p l i e d .  

A p p l i c a n t ' s  r e s p o n s e :  

' ( 1 )  T h i s  p r o p o s a l  i s  a s t h e t i c a l l y  t h e  m o s t  d e s i r a b l e  u s e  
p o s s i b l e  f o r  t h i s  p r o p e r t y .  I t  i s  n o t  f e a s i b l e  o r  
d e s i r a b l e  f o r  new r e s i d e n t i a l  b e c a u s e  o f  t h e  h e a v y  
t r a f f i c  p a t t e r n  o n  M a r k e t  S t :  I t  i s  l e s s  d e s i r a b l e  
f r o m  a  n e i g h b o r h o o d  s t a n d p o i n t  f o r  a  2  s t o r y  5 t o  7 
u n i t  a p a r t m e n t  b u i l d i n g .  

( 2 )  T h i s  p r o p o s a l  i s  n o t  a  r e a l  e s t a t e  d e v e l o p m e n t  a s  a n  
i n v e s t m e n t  o r  f o r  r e s a l e ,  . b u t  a s  a n  o c c u p a n t .  I t  i s  
t o  b e  c u s t o m  d e s i g n e d  a n d  b u i l t  f o r  my b u s i n e s s  f o r  
2 0  p l u s  yea r ' s  a h e a d .  
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FINDINGS ( C o n t . )  

G .  1 9 .  d .  ( 3 )  " T h i s  p r o p o s a l  i s  i n  c o ~ n p l i a n c e  w i t h  t h e  new l a n d  u s e  p l a n  1 a n d  M a r k e t  S t r e e t  p l a n .  I'll w o r k  w i t h  a n d  c o m p l y  w i t h  
w h a t e v e r  r e q u e s t s  t h e  C i t y  p r o p o s e s .  T h i s  p r o p o s a l  w i  11  
s u b s t a n t i a l l y  u p g r a d e  t h e  n e i g h b o r h o o d .  I 

( 4 )  T h i , s  p r o p o s a l  f o r  a 3 9 0 0  s q u a r e  f o o t  s t r u c t u r e  i s  
s u b s t a n t i a l l y  l e s s  t h a n  t h e  35% l a n d  c o v e r  s p e c i f i e d  i n  t h e  
c o d e .  T h e  p r o p e r t y  i s  1 5 , 0 5 4  s q u a r e  f e e t .  By b u i l d i n g  
a  much s m a l l e r  b u i l d i n g  we. h a v e  a 1  l o w e d  a m p l e  s p a c e  f o r  
o f f - s t r . e e t  p a r k i n g  a n d .  s u b s t a n t i a l  l a n d s c a p i n g .  

( 5 )  T h e  p r o p o s e d  o n e  s t o r y  l o w  p r o f i l e  d w e l l i n g  t y p e  
s t r u c t u r e  h a s  b e e n  d e s i g n e d .  s o  we do  n o t  h a v e  t o  d i s t u r b  . 
a v e r y  l a r g e  o l d  l o c u s  t r e e  o n  t h e  n o r t h w e s t  s i d e  o f  
p r o p e r t y .  H o p e f u l l y ,  some o t h e r  s m a l l  t r e e s  w i l l  n o t  
b e  d e s t r o y e d  when  t h e  c i t y  demolishes t h e  e x i s t i n g  
b u i l d i n g s  o n  t h e  p r o p e r t y .  

( 6 )  T h i s  p r o p o s a l  w i l l  r e s u l t  i q  l e s s  d e n s i t y  t h a n  a n y  
o t h e r  u s e .  I h a v e  1 0  e m p l o y e e s ,  5  o f  whom - d r i v e  
a u t o m o b i l e s  t o  t h e  o f f i c e .  We do n o  r e t a i l  b u s i n e s s  
a n d  we d o n ' t  d e a l  w i t h  t h e  p u b l i c  s o  t h e r e  i s  n o t  
a f l o w  o f  p e o p l e  a n d  c a r s  d r i v i n g  i n  a n d  o u t  a s  t h e , r e  
w o u l d  b e  i n  a n  a p a r t m e n t  h o u s e ,  m e d i c a l  c l i n i c ,  e t c .  

i 
We a r e  c l o s e d  a t  4 : 3 0  p .m .  e a c h  d a y  a s  w e l l  a s  
w e e k e n d s  a n d  h01  i da,ys . i 

I 
( 7 )  T h e  p r o p o s e d  b u i l d i n g  w i l l  i n  a p p e a r a n c e  b e  a  l o w  

r a m b l e r  t y p e  d w e l l i n g .  I t  w i l l  b l e n d  . i n t o  t h e  n e i g h -  
b o r h o o d  t o  t h e  w e s t  1 0 0 % .  I t  w i l l  s u b s t a n t i a l l y  u p g r a d e  
t h e  i m m e d i a t e  n e i g h b o r h o o d .  A c r o s s  t h e  s t r e e t  a n d  

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

( 8 )  I h a v e  b e e n  a  l o c a l  K i r k l a n d  r e s i d e n t  f o r  1 5  y e a r s .  
L a s t  y e a r  I r e s i g n e d  a l i f e  l o n g  p o s i t i o n  i n  S e a t t l e  
i n  o r d e r  t o  s t a r t  my own b u s i n e s s  i n  K i r k l a n d .  I am 
c o n c e r n e d  a b o u t  t h e  p r o p e r  d e v e l o p n l e n t  o f  t h e  K i  r k l  a n d  
a r e a .  T h i s  i s  why  I ' m  w i l l i n g  t o  s p e n d  m o r e  money  o t i  
t h i s  p r o j e c t  f o r  a  s m a l l e r  b u i l d i n g ,  s u b s t a n t i a l  
p r o f e s s i o n a l  ' l a n d s c a p i n g  a n d  arnpl e  o f f - s t r e e t  p a r k i n g  
s o  t h a t  t h i s  p r o j e c t  i s  c o m p a t a b l e  w i t h  t h e  l a n d  u s e  
p l a n  a n d  t h e  c o m m u n i t y .  

( 3 )  I n  K i r k l a n d  t h e r e  i s  n o t  a  b u i l d i n g  o r  s p a c e  a v a i l a b l e  
( a p p r o x .  3 9 0 0  s q u a r e  f e e t )  w i t h  a d e q u a t e  o f f - s t r e e t  
p a r k i n g .  F o r  new c o n s t r u c  t i o n  ;and . o f f i c e  o c c u p a n c y  I 
h a v e  i n v e s t i g a t e d  o t h e r  l o t s  a n d  t h i s  p r o p o s a l  i s  t h e  
o n l y  o n e  w h i c h  s a t i s f i e s  t h e  C i t y  o b j e c t i v e s ,  i s  
a s t h e t i c a l  l y  a n d  e n v i r o n m e n t a l  l y  d e s i r a b l e  a n d  w i l l  
s e r v e  t h e  s p a c e  r e q u i r e m e r ~ t s  o f  my. b u s i n e s s .  (We a r e  
a  p r o p e r t y l c a s u a l  t y  G e n e r a l  A g e n c y .  O u r  f u n c t i o n  i s  t o  
p l a c e  i n s u r a n c e  i n  U .  S .  a n d  E u r o p e a n  M a r k e t s  f o r  l o c a l  
a g e n t s  a n d  b r o k e r s ' .  ) ", 
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G .  19 . d .  ( 1 0 )  " C o n s t r u c t i o n  w i l l  c o n s i s t  o f  b r i c k  a n d  c e d a r  ' s i d i n g  
a n d  s p l i t  s h a k e  c e d a r  r o o f  s o  a s  t o  a p p e a r  a s  a 
d w e l l i n g  ar id  b l e n d  i n  w i t h  n e i g h b o r h o o d .  . "  

2 0 .  T h i s  a p p l i c a t i o n  f o r  a " r e s o l u t i o n  o f  i n t e n t  t o  r e z o n e "  w i l l  

Z o n i n g  0 r . d i n a n c e  N o .  2 1 8 3 :  
b e  s u b j e c t  t o  t h e  f o l l o w i n g  a d d i t i o n a l  s e c t i o n s  o f  t h e  K i r k l a n d  

a .  P r o f e s s i o n a l  o f f i c e  z o n e  r e q u i r e m e n t s  ( s e c t i o n  2 3 . 1 4 )  

b .  P a r k i n g  r e q u i r e m e n t s  ( S e c t i o n  2 3 . 3 4 )  

c .  L a n d s c a p i n g  r e q u i r e m e n t s  ( S e c t i o n  2 3 . 4 0 )  

2 1  . T h i s  a p p l i c a t i o n  w i l l  a l s o  b e  s u b j e c t  t o  t h e  f o l l o w i n g  
p o r t i o n s  o f  t h e  L a n d  Use  P o l i c y  P l a n :  

E c o n o m i c  A c t i v i t i e s  E l e m e n t  P o l i c y  1  a n d  3 

M a r k e t  S t r e e t  N e i  y h b o r h o o d  A r e a  -. 

"At1 1  new o f f i c e  d e v e l o p m e n t  i n  t h e  M a r k e t  S t r e e t  c o r r i d o r  
m u s t  a l s o  m e e t  t h e  f o l l o w i n g '  s t a n d a r d s :  

( a )  S t r u c t u r e s  a d j a c e n t  t o  s i n g l e  f a m i l y  a r e a s ,  may n o t  
e x c e e d  a  h e i g h t  n o r m a l l y  a s s o c i a t e d  w i t h  s i n y l e  f a m i l y  
h o u s e s .  The  h e i g h t  o f  s t r u c t u r e s  s h o u l d  b e  k e p t  a s  l o w  
a s  p o s s i b l e  a s  m e a s u r e d  f r o m  M a r k e t  S t r e e t  t o  p r e v e n t  I 
s i g n i f i c a n t  v i e w  o b s t r u c t i o n s .  

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

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

( d )  P r i m a r y  v e h i c u l a r  a c c e s s  m u s t  b e  d i r e c t l y  t o  a n d  f r o m ,  
M a r k e t  S t r e e t  o r  s i d e  s t r e e t s .  

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

( f )  T h e  d e d i c a t i o n  o f  d e v e l o p m e n t  r i g h t s  t o  t h e  C i t y  i n  
t h e  r e q u i r e d  b u f f e r  s t r i p  a r o u n d  t h e  d e v e l o p m e n t  
f a c i n g  ' t h e  l o w  d e n s  i . t y  r e s i d e n t i  a1 a r e a s . "  
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CONCLUSIONS: 

A .  S U M M A R Y  O F  THE  P R O P O S E D  A C T I O N :  . . 
. - 

1 .  T h i s  a p p l i c a t i o n  w h i c h  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  D ' e p a r t m e n t  
o f  C o n i m u n i t y  D e v e l o p m e n t  t o  r e v i e w  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  
r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  I n t e n t  t o  R e z o n e  p r o v i s i o n s  o f  t h e  
K i  r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a l ~ c e  No .  21 83 ,  S e c t i o n  2 3 . 6 2 .  C o n s i d e r -  
a t i o n  s h o u l d  b e  g i v e n  t o  a c c e l e r a t e  t h e  a b a t e m e n t  o f  t h e  
e x i s t i n g  s i g n ,  a n d  n o  b u i l d i n g  p e r m i t s  s h a l l  b e  i s s u e d  u n t i l  
t h e  e x i s t i n g  s i g n  i s  r e m o v e d .  

B .  HIS'TORICAL BACKGROUilD: ( N o  r e 1  e v a n t  c o n c l ' u s i  o n s )  

C .  EX IST ING PHYSICAL C I IARACTERIST ICS :  

2 .  T o p o g r a p h y / S o i  l s / G e o l o g y .  None  o f  t h e s e  f a c t o r s  w o u l d  c o n s t r a i n  
t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  f r o m  r e a c h i n g  e i t h e r  a  p o s i t i v e  
o r  a  n e g a t i v e  d e c i s i o n  o n  t h i s  a p p l i c a t i o n .  . . .  . 

' . 3 .  . V e g e t a t i o n .  l l h e r e  a p p l i c a b l e ,  e x i s t i n g  v e g e t a t i o n  s h o u l d  b e  
m a i n t a i n e d  t o  t h e  max imum p o s s i b l e  e x t e n t  t o  r e t a i n  t h e  s i n g l e  
f a m i l y  c h a r a c t e r  a n d  d u e  t o  t h e  a g e  o f  t h a t  m a t e r i a l .  F u r t h e r ,  
e x i s t i n g ,  m a t e r i a l s  s h a l l  b e  a c c u r a t e l y  l o c a t e d  o n  t h e  l a n d s c a p i n g  
p l a n  t o - b e  s u b m i t t e d  w i t h  t h e  b u i l d i n g  p e r m i t  a p p l i c a t i o n .  

D. PUBLIC U T I L I T I E S :  

4 .  S t r e e t s .  T h e  P u b l i c  S e r v i c e  D e n a r t m e n t  has '  i n d i c a t e d  t h a t  t h i s  
p r o j e c t ' s h o u l d  h a v e  l i t t l e  o v e r a l l  i m p a c t  o n  t h e  s u r r o u n d i n g  
s t r e e t s  a s  f a r  a s  t r a f f i c  v o l u m e .  

5 .  T r a f f i c / A c c e s s .  T h e  P o l i c e ,  F i r e  a n d  P u b l i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t s  
f i n d  t h e  a c c e s s  p o i n t s  a n d  i n t e r n a l  c i r c u l a t i o n  p a t t e r n  w i t h i n  
t h b s  p r o j e c t  a d e q u a t e  w i t h  t h e  a d d i t i o n  o f  t h e  s i g n i n g  a n d  
s t r i p i n g  p r e v i o u s l y  n o t e d .  T h i s  u s e  s h o u l d  h a v e  f a r  l e s s  
i m p a c t  o n  s u r r o u n d i n g  p r o p e r t i  e s  t h a n  t h i s  s i t e ' s  p r e v i o u s  
u s e  a s  a  g a s  s t a t i o n .  

. 6 .  S a n i t a r y  S e w e r s / D o m e s t i c  W a t e r / F i r e  H y d r a n t s / P e d e s t r i a n  Ways /  
P u b l i c  T r a n s p o r t a t i o n .  N o n e  o f  t h e s e  f a c t o r s  w o u l d  c o n s t r a i n  . 
t h e  K i  r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  f r o m  m a k i n g  e i t h e r  a  p o s i t i v e  
o r  a  n e g a t i v e  d e c i s i o n  o n  t h i s  a p p l i c a t i o n . ,  

7 .  ~ t o r m ' ~ r a i n a ~ e .  If t h i s  a p p l i c a t i o n  i s  a p p r o v e d ,  t h e  D e p a r t -  
m e n t  o f  Conlnluni t y  D e v e l o p m e n t  w o u l d  r e c o m m e n d  t h e  ap .p l  i c a n t  
b e  r e q u i r e d  t o  t i e  a  s t o r n l  w a t e r  r e t e n t i o n  s y s t e m  i n t o  t h e  
e x i s t i n g  d r a i n a g e  s y s t e m  s o  t h a t  t h e  q u a l i t y  a n d  v e l o c i t y  o f  
t h e  w a t e r  l e a v i n g  t h e  s i t e  f r o m  a 1 0 - y e a r  s t o r m  w i l l  n o t  b e  
g r e a t e r  t h a n  t h a t  w h i c h  l e a v e s  t h e  s i t e  a t  t h e  p r e s e n t  t i m e .  
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E .  NEIGI.lBORH00D CHARACTERISTICS: 

8 .  Z o n i n g / L a n d  U s e .  D e v e l o p m e n t  o f  t h i s  s i t e  a s  a  p r o f e s s i o n a l  
o f f i c e  u s e  w o u l d  n o t  b e  i n c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  g e n e r a l  m i x  o f  
u s e s  f o u n d  a l o n g  M a r k e t  S t r e e t  c o r r i d o r .  A t  t h e  p r e s e n t  t i m e  
t h e r e  a r e  o t h e r  p r o p e r t i e s  a l o n g  M a r k e t  S t r e e t  w h i c h  a r e  u s e d  
. f o r  a  p r o f e s s i o n a l  o f f i c e  u s e  o f  s i m i l a r  c h a r a c t e r .  T h e  
f o l l o w i n g  c o n c l u s i o n s  r e g a r d i n g  t h i s  p r o p e r t y  i s  i n  c o n f o r m a n c e  
w i t h  t h e  s p i r i t  a n d  i n t e n t  o f  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e  
a n d  L a n d  .use  P o l i c i ' e s  P l a ' n  w o u l d  i n d i c a t e  t h e  p r o p o s e d  p r o j e c t  
may h a v e  a  n u ~ i l b e r  o f  p o s i t i v e  a s p e c t s  w h i c h  s h o b l d .  n o t  a d v e r s e l y  
i t l i p a c t  t h e  a d - j o i n i n g  r e ~ i d e n c e s .  . . T h e  p r o p o s e d  u s e  i s  
o f  'much  l e s s e r  i n t e n s e  a c t i v i t y  t h a n  t h e  p r e v i o u s  T i m e  O i l .  
S t a t i o n  w h i c h  was l o c a t e c l  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  T h i s  a c t i o n  
s h o u l d  b e  c o n s t r u e d  a s  i d e n t i f y i n g  a  t e r m i n u s  o f  n o n -  S. ing1.e F a n i i l y  
l a n d  u s e  a c t i v i t y  ' i n  t h i s  b l o c k  a n d  o n  t h e  w e s t  s i d e  o f  M a r k e t  
S t r e e t .  T h i s  t y p e  o f  r e z o n e  p r o c e s s  w i l l ,  o v e r  a l o n g e r  p e r i o d  
o f  t i m e ,  e s t a b l i s h  t h e  1 i m i t s  o f  n o n - r e s i d e n t ' i a ' l  l a n d  , u s e  o n  
t h e  w e s t e r l y  e d g e  o f  M a r k e t  S t r e e t  i n  c o n f o r m a n c e  w i t h  t h e  
a d o p t e d  L a n d  Use  P o l  i c i e s  P l a n ,  t h r o u g h  c a r e f u l  p u b 1  i c  c o n s i d -  
e r a t i o n .  

F .  LOCAL ZONING AND/OR LAND USE P O L I C I E S  A N D  PLANS: 

9 .  T h e  f o l l o w i n g  d i s c u s s i o n  i s  a p p l i c a b l e  t o  t h e  c r i t e r i a  t o  b e  
u s e d  i n  r e v i e w  o f  a n  i n t e n t  t o  r e z o n e  a p p l i c a t i o n :  

a .  T h i s  a p p l i c a t i o n  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  a d o p t e d  L a n d  Use  
P o l i c i e s  P l a n  d u e  t o  t h e  f a c t  t h a t  t h i s .  r e z o n e  a p p l  i c a t i o  
c o n f o r m s  t o  t h e  f o l l o w i n g :  

( 1 )  T h e  p r o p o s e d  p e r f o r m a n c e  s t a n d a r d s  a n d  t h e  e c o n o m i c  
a c t i v i t i e s  s e c t i o n ,  

( 2 )  L o c a t i ' o n  o f  a  s m a l l  o f f i c e  a l o n g  M a r k e t  S t r e e t  
w h i c , h  i s  o n e  s t o r y  i n  h e i g h t ,  a n d  o f  r e s i d e n t i a l  
s t y 1  i n g  a n d  c h a r a c t e r ,  

( 3 )  B y  d i r e c t l y  a b u t t i n g  F l a r k e t . S t r e e t  t r a f f i c  o f f  
M a r k e t  S t r e e t  a n d  n o t  t h r o u g h  a d j o i n i n g  s i n g l e  f a m i l y  
n e i g h b o r h o o d .  

( 4 )  Pub1  i c  S e r v i c e  Depa r , t 'men t  h a s  i n d i c a t e d  t h a t  a d d i t i o n a l  
t r a f f i c  g e n e r a t e d  f r o m  t h i s  p r o p o s e d  d e v e l  op rnen t  s h o u l d  
n o t  a d v e r s e l y  i m p a c t  e x i s t i n g  t r a f f i c  f l o w  o r  p a t t e r n  
o f  a d j o i n i n g  s i d e  s t r e e t s ,  

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

. s c a p ' i n g  . p l a n s  a c c o r d . i n y  t o  t h i s  a p p l  i c a t i o n .  T h e  
r e l a t i o r r  o f  t h o s e  p l a n s  t o  t h e  s u r r o u n d . i n g  a r e a  a r e  
d i s c u s s e d  i n  d e t a i  1  i n  a n o t h e r  c o n c l u s i o n .  I 
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F .  9 .  c .  The Depa r tmen t  o f  Community Deve lopment  and P u b l i c  S e r v i c e  
Depa r tmen t  have  rev ' iewed t h e  p r o p o s e d  s i t e  p l a n  and wo.uld 
recommend t h e  a f o r e m e n t i o n e d  m o d i f i c a t i o n s  s h o u l d  be  
c o n d i t i o n s  o f  a p p r o v a l  i  f  t h a t  a p p l i c a t i o n  i s  a p p r o v e d :  

( 1 )  Des ign  and c o n s t r u c t i o n  o f  a  s t o r m  w a t e r  r e t e n t i o n  . 
s y s t e m  f o r  a  t e n  y e a r  storn.1 s h o u l d  be s u b m i t t e d  w i t h  
t h e  B u i l d i n g  P e r m i t  a p p l i c a t i o n .  

( 2 )  The a p p l i c a n t  s h o u l d  be  r e q u i r e d  t o  c o n t a c t  u t i l i t y  
and l o c a t e ,  a  s i t e  screened s o l  i d  w a s t e  r e c e p t a c l e  
w i t h  t h e  B u i l d i n g  P e r m i t  a p p l i c a t i o n .  

10 . '  The f o l l o w i n g  comments a r e  r e l e v a n t  t o  d i s c u s s i o n  o f  t h i s  
I n t e n t  t o  Rezone a p p l i c a t i o n  w i t h  t h e  f o l l o w i n g  s e c t i o n s  o f  

. t h e  K i r k l a n d  Zoning O r d i n a n c e  No. 2183 .  

a .  P r o f e s s i o n a l  R e s i d e n t i a l  Zoning  R e q u i r e m e n t s :  The p r o p o s e d  
d e v e l o p m e n t  p l a n s  i d e n t i f i e d  i n  E x h ' i b i t  " B "  con fo rms  t o  t h e  
P r o f e s s i o n a l  O f f i c e  r e q u i r e m e n t s  i n c l  udin.g s e t b a c k s ,  h e i g h t ,  
and l o t  c o v e r a g e .  

b .  P a r k i n g  and Load ing  Requ i r em.en t s :  The p r o p o s e d  p a r k i n g  
p l a n  f o r  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  ' m e e t s  t h e  r e q u i r , e m e n t s  o f  
t h e  K i r k l a n d  . z o n i n g  O r d i n a n c e ,  howeve r ,  t h e  p l a n s  s h o u l d  
be m o d i f i e d  t o  i n c l u d e  one 12  112 f o o t  . h a n d i c a p p e d  
p a r k i n g  s t a l l  which s h o u l d  be  s i g n e d  a s  s u c h .  

c .  L a n d s c a p i n g  Requ i r en ikn t s :  The a p p l i c a n t  has  p r o p o s e d  a  . 
l a n d s c a p i n g  p l a n  which i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  s p i r i t  and 
i n t e n t  o f  b o t h  t h e  Land Use P o l i c i e s  P l a n  and t h e  K i r k l a n d  
Zo'ning O r d i n a n c e .  However ,  recommended m o d i f i c a t i o n s  t o  
t h e  p r o p o s e d  l a n d s c a p i n g  p l a n  i n c l u d e  t h e  f o . l l o w i n g : .  . . , '  , 

( 1  ) Along t h e  .west.&rly'. a n d ,  solitherly property l i ne s  a  10- f o o t  
l a n d s c a p i n g  b u f f e r  a r e a  s h o u l d  be  p r o v i d e d  i n c l u d i n g  
o n e  row of e v e r g r e e n  t r e e s  1 0 - 1 5  f e e t  on c e n t e r  b e i n g  
8 -10  f e e t  i n  h e i g h t . .  T h i s  s h a l l  be i n t e g r a t e d  i n t o  
e x i  s t i n g  v e g e t a t i o n .  The rliaximum height of t h i s  material 
should be 25 .Feet a t  maturi ty.  

. . ( 2 )  The a p p l i c a n t  s h a l l  be p e r m i t t e d  t o  l a n d s c a p e  u p  t o  
t h e  e x i s t i n g  s i  dewal k a l o n g  a1 1  r i g h t - o f - w a y s  a s  
recommended t o  do s o .  

1 1 .  C o n c l u s i o n  9 d i s c u s s e s  t h i s  a p p l i c a n t ' s  g e n e r a l  c o n f o r m a n c e  
w i t h  t h e  Econo~l l ic  A c t i v i t i e s  P o l i c y  o f  t h e  Land Use P o l i c i e s  
P l a n .  The f o l  l owing  d i s c u s s e s  t h e  app l  i c a n t ' s  c o n f o r m a n c e  
w i t h  t h e  Market  Ne ighborhood  p o r t i o n  o f  t h e  Land . . Use P o l i c i e s  
P l a n :  



..a 

- - - 4 O ( P )  
K a 1 . l  C ~ ~ n n ' i q  hain 
Page  9 o f  I ? ,I 

C o n c l u s i o n s ,  C o n t ' d  

F. 1 1 .  a .  I f  a  s u b s t a n t i a l  l a n d s c a p i n g  b u f f e r  i s  p r o v i d e d  a l o n g  
t h e  w e s t  a n d  s o u t h  b o u n c l a r y  l i n e  c o m b i n e d  w i t h  e i t h e r  
t h e  d e d i c a t i o n  o f  a l r  r . i g h t s  o r  d e d i c a t i o n  o f  d e v e l o p -  
m e n t  r i g h t s  i n  t h i s  a r e a ,  t h e n  a d e f i n i t e  v i s u a l  a n d  
p h y s i c a l  e d g e  c o u l d  b e  c r e a t e d  s e p a r a t i n g  a d j a c e n t  u s e s .  
T h i s  s h o u l d  a 1  1  ay  r e s i d e n t s '  f e a r s  r e g a r d i n g  f u r t h e r  
e n c r o a c h m e n t  o f  t h e  s i n g l e  f a n i i l y  a r e a  a n d  r e d u c e  
p o t e n t i a l  b l i g h t i n g  e f f e c t s  o f  t h e s e  a c t i v i t i e s  a l o n g  

1 
M a r k e t  S t r e e t .  

T h i s  p r o p e r t y  st io1.11d b e  t h e  f u r t h e r t  e x t e n t  o f  a n y  
mu1 t i - f a m i l y  o r  p r o f e s s i o n a l  o f f i c e  u s e s  i n  t h i s  b l o c k .  
The  p r o p e r t y  f r o n t s  o n  M a r k e t  S t r e e t  a n d  i s  v i s u a l l y  
a n d  p h y s i c a l l y  o r i e n t e d  . to  t h e  a c t i v i t y  a l o n g  t h a t  
s t r e e t .  T h e  p r o p o s e d  s t r u c t u r e  i s  ' c o n s i s t e n t ,  . . 

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

b .  P r o p o s e d  s i g n i n g  s h o u l d  b e  l i m i t e d  t o  M a r k e t  S t r e e t  
w i t h  e i t h e r  a  inax imum 39 s q u a r e  f o o t  s . i g n  o n  t h e  b u i l d i n g  
a n d / o r  a  t e n  s q u a r e  f o o t  g r o u n d  m o u n t e d  s i g n  as  p r o v i d e d  
f o r  i n  S e c t i o n  2 3 . 3 2 . 0 3 0  a n d  n o t  o b s t r u c t i n g  v i e w  . f r o m  t h e  
c o r n e r  o f  1 1  t h  A v e .  !A!, s o u t h w a r d .  

c .  L i g h t i n g  f r o m  t h e  p r o p e r t y  s h o u l d  b e  o r i e i ~ t e d  away f r o m  
e x i s t i n g  r e s i . d e n c e s  o r  t o w a y d '  b l a r k e t  S t r e e t  . a n d  s h o u l d  
n o t  b e  m o u n t e d  o n  t a l l  p o l e s .  

d .  E n t r a n c e s  a n d  e x i t s  s h o u l d  b e  a p p r o p r i a t e l y  s i g n e d  a n d  
s t r i p e d  w h e r e a s  t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  p r o v i d e  a  s t o p  s i g n  
o n  t h e  e x i t  o n  t h e  e g r e s s  p o i n t  w i t h  a  s i g n  i n d i c a t i n g  
no l e f t  t u r n .  

1 2 .  C o n s i s t e n t  w i t h  t h e  ~ e z o n e  a p p l i c a t i o n  a p p r o v e d  f o r  t h e  
K i l b u r n  C l i n i c  i n  D C D * F i l e  R - 7 6 - 6 7 ( P )  a n d  a p p r o v e d  by t h e  . 
C i t y  C o u n c i l  i n  R - 2 4 1 6  o n  F e b r u a r y  7 ,  1 9 7 7 ,  t h e  a p p ' l i c a n t  
s h o u l d  p r o v i d e  a 1 0  f o o t  d e v e l o p m e n t  r i g h t s  e a s e m e n t  a l o n g  
t h e  w e s t  a n d  s o u t h  p r o p e r t y . .  S u c h  a n  e a s e n l e n t  w o u l d  b e  
c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  p r o p o s e d  s i t e  p l a n ,  . E x h i b i t  " J " .  ' The  
a p p l i c a n t  w o u l d  t h e r e f o r e  n e e d  t o  r e c o r d  a  d o c u m e n t  s i m i l a r  
t o  E x h i b i t  " J "  w h i c h  w o u l d  p r o h i b i t  u s e  o f  , t h i s  a r e a  f o r  
a n y t h i n g  o t h e r  t h a n  t h a t  w h i c h  i s  shown  o n  E x h i b i t  " B "  - 
S i t e  P l a n .  S u c h  a d o c u m e n t  s h o u l d  b e  r e c o r d e d  w i t h  t h e  
K i n g  C o u n t y  D e p a r t m e n t  o f  R e c o r d s  a n d  E l e c t i o n s  p r i o r  t o  
t h e  i s s u a n c e  o f  a n y  B u i l d i n g  P e r m i t  o n  t h e  s i t e .  

* D e p a r t m e n t  o f  ~ o m m u n i  t y  D e v e l o p m e n t  
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RECOMMENDATIONS : 

S u b j e c t  t o  t h e  f o r e g o i n g  F i n d i n g s  a n d  C o n c l u s i o n s  a n d  a s  i d e n t i f i e d  
i n  E x h i b i t s  ' " A "  t h r o u g h  " J "  , we h e r e b y  r e c o m m e n d  a p p r o v a l  o f  t h i s  
a p p l i c a t i o n  f o r  a  " I n t e n t  . t o  R e z o n e "  s u b j e c t  t o  t h e  f o l l o w i n g  
c o n d i t i o n s :  

1 .  Due t o  t h e  u n i q u e  l o c a t i o n a l  c h a r a c t e r i s t i c s  o f  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y ,  t h i s  s h a l l  b e  t h e  o n l y  n o n - s i n g l e  f a m i l y  u s e  w i t h i n  
B l o c k  2 5 ,  Town o f  K i r k l a n d  P l a t .  

2 .  P r i o n  t o  a p p l y i n g  f o r  a  B u i l d i n g  P e r m i t ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  
m o d i f y  t h e  p r o p o s e d  s i t e  p l a n  a n d  l a n d s c a p i n g  p l a n  t o  i n c l u d e  
t h e  f o l l o w i n g :  

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

b .  The  a p p l i c a n t  s h a l l  b e  p e r m i t t e d  t o  l a n d i c a p e  u p  t o  t h e  
e x i s t i n g  s i d e w a l k  o n  a 1  1  r i g h t - o f - k ~ y s  a n d  i s  r e c o m m e n d e d  
t o  do s o .  

' c .  P r o p o s e d  s i g n i n g  w h i c h  w i l l  b e  l i m i t e d  t o  t h e  l o c a t i o n  
i d e n t i f i e d  i n  E x h i b i t  " B "  a n d  s h a l l  b e  n o  l a r g e r  t h a n  
1 0  s q u a r e  f e e t  i n  s i z e  a n d  n o t  o b s t r u c t i n g  t h e  v i e w  f r o m  
t h e  c o r n e r . o f  1 1 t h  A v e .  W .  s o u t h w a r d .  

d .  P r o p o s e d  l i g h t i n g  p l a n  s h a l l  b e  s u b ~ n i t t e d  w h i c h  d i r e c t s  
1  i g h t  t o w a r d  M a r k e t  S t r e e t .  F u r t h e r ,  f i x t u r e s  s h a l l  

i n c l u d e  l o w  l i g h t i n g ;  b e  d i r e c t e d  away  a n d  
3 h i e l d e d  f r o m  a d j o i n i n g  p r o p e r t i e s .  F u r t h e r ,  t h e s e  e l e m e n t s  . 
s h a l l  n o t  b e  l o c a t e d  o n  t a l l  p o l e s .  

e .  A p p l i ' c a n t  s h a l l  b e  r e q u i r e d  t o  ' s i g n  i n g r e s s  a n d  e g r e s s  
p o i n t s  as  e n t r a n c e  a n d  e x i t s  o n l y  w i t h  a p p r o p r i a t e  s t r i p i n g  
t h r o u g h  t h e  p a r k i n g  . l o t  a r e a .  F u r t h e r ,  a t  t h e  e g r e s s  p o i n t ,  
t h e r e  s h a l l  b e  a  s t o p  s i g n ,  a n d  a  " R i g h t  T u r n  O n l y "  s i g n .  

f .  The a p p l i c a n t  s h a l l  d e s i g n  a n d  c o n s t r u c t  a  s t o r m  w a t e r  r e t e n t i o n  
s y s t e m  w h i c h  w i l l  n o t  i n c r e a s e  t h e  v e l o c i t y  o y  q u a n t i t y ,  o r  
d e c r e a s e  t h e  q u a l i t y  o f  t h e  w a t e r  l e a v i n g  t h e  s i t e  a t  t h e  
, p r e s e n t  t i r n e  f o r  a  1 0 - ' y e a r  s t o r m .  

q .  P r o p o s e d  p a r k i n q  p l a n ' a s  i d e n t i f i e d  i n  E x h i b i t  " 8 "  s h a l l  b e  
n i o d i f i e d  t o  i n c l u d e  o n e  1 2  1 1 2  f o o t  h a n d i c a p p e d  p a r k i n g  s . t a l l  
w h i c h  s h a l l  b e  s i g n e d  as  s u c h .  

h .  L a n d s c a p i n g  p l a n  o n  E x h i b i t  " 6 "  s h a l l  b e  m o d i f i e d  t o  i n c l u d e  
o n e  r o w  o f  e v e r g r e e n  t r e e s  1 0 - 1 5  f e e t  o n  c e n t e r ,  b e i n g  8 - 1 0  f e e t  
i n ,  h e i g h t  a l o n g  t h e  w e s t  a n d  s o u t h  p r o p e r t y  l i n e s .  T h e  ~ n a x i l n u m  

h e i g h t  o f  t h e s e  l n a t e r i a l s  a t  m a t u r i t y  s h a l l  n o t  b e  m o r e  t h a n  
25 f e e t .  T h i s  m a t e r i a l  s h a l l  b e  i n t e g r a t e d  i n t o  e x i s t i n g  
v e g e t a t i o n .  
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Recommenda t i ons ,  C o n t ' d  

2 .  i .  A c c e s s  p o i n t  o n t o  Marke t  S t r e e t  s h o u l d  be  l o c a t e d  t o  t h e ,  . 
s o u t h  o f  t h e  c r o s s w a l k  t o w a r d  3 r d  S t r e e t  and  modi.f . icd 
a s  n e c e s s a r y .  

j .  The a p p l i c a n t  s h a l l  be r e q u i r e d  t o  r e t a i n  and i d e n t i f y  
a l l  e x i s t i n g  v e g e t a t i o n  t h a t  c an  b e  used  a s  l a n d s c a p i n g  
i n  t h e  r e v i s e d  l a n d s c a p i n g  p l . a n .  

3 .  P r i o r  t o  o b t a i n i n g  a  B u i l d i n g  P e r m i t  o r  Occupancy P e r m i t  f o r  
t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  r e c o r d  a Q u i t  C la im 
Deed s i m i l a r  t o  E x h i b i t  " J "  which i n d i c a t e s  a  1  e g a l  d e s c . r i p t i o n  
o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  whe re  d e v e l o p m e n t  r i g h t s  a r e  b e i n g  
conveyed  t o  t h e  C i t y .  T h i s  document  s h a l l  i n c l u d e  a  map o f  
t h e  same and i d e n t i f y  i t  a s  E x h i b i t  " A " .  S a i d  l e g a l  d e s c r i p t i o n  
a n d  map s h a l l  i n d i c a t e  t h e  s o u t h e r l y  and w e s t  1 0  f e e t  o f  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y .  A copy  o f  t h i s  r e c o r d i n g  s h a l l  be f i l e d  w i t h  
t h e  C i t y  C l e r k  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  and  a  copy s h a l l  be p r o -  
v i  ded t o  t h e  Depa r tmen t  o f  Community'  Deve lopmen t .  

4 .  , P r i o r  to' t h e  a p p l i c a n t  r e c e i v i n g  any B u i l d i n g  P e r m i t  froni t h e ,  
s u b j e c t  p r o p e r t y  t h e  e x i s t i n g  s i g n  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  s h a l l  
be  removed i n  i t s  e n t i r e t y .  




