
RESOLUTION N O .  R -  2459 

I A  RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND APPROVING 
THE ISSUANCE OF A  SUBSTANTIAL DEVELOPMENT PERMIT AND PRELIMINARY 
PLANNED UNIT  DEVELOPMENT A S  APPLIED FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY 
DEVELOPMENT F I L E  NO. PUD-SDP-77-48(H) ,  BY VILLAGE UNIVERSAL OF 
WASHINGTON TO CONSTRUCT A S I X - U N I T  CONDOMINIUM DEVELOPMENT BEING 
WITHIN A  W D I  ZONE, AND SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH SUBSTANTIAL 
DEVELOPMENT PERMIT SHALL BE SUBJECT. 

WHEREAS, 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  S u b s t a n t i a l  D e v e l o p m e n t  P e r m i t  a n d  P r e l i m i n a r y  
P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  f i l e d  b y  V i  1  l a g e  U n i v e r s a l  o f  W a s h i n g t o n ,  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  WDI z o n e .  

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  
P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  a n d  H o u g h t o n  C o m m u n i t y  C o u n c i l  who h e l d  p u b l i c  
h e a r i n g s  t h e r e o n  a t  t h e i r  r e g u l a r  m e e t i n g s  o f  A u g u s t  9 ,  1 9 7 7 ,  a n d  
A u g u s t  25 ,  1 9 7 7 ,  r e s p e c t i v e l y ,  a n d  

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 .  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  K i  r k l a n d ,  
r e v i e w e d  b y  t h e  r e s ~ 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  

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

NOW, 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  a s  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. 
PUD-SDP-77-48(H)  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  a s  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 .  

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



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  S u b s t a n t i a l  D e v e l o p m e n t  P e r m i t  
o r  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  a s  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  l o c a l  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 ,  o r  o t h e r  t h a n  t h e  p e r m i t  r e q u i r e m e n t s  o f  

. t h e  S h o r e l i n e  Management  A c t  o f  1 9 7 1 .  C o n s t r u c t i o n  p u r s u a n t  t o  t h e  
S u b s t a n t i a l  D e v e l o p m e n t  P e r m i t  s h a l l  n o t  b e g i n  o r  b e  a u t h o r i z e d  w i t h i n  
30 d a y s  o f  t h e  d a t e  o f  i t s  f i n a l  a p p r o v a l  b y  t h e  l o c a l  g o v e r n m e n t  o r  
u n t i l  a l l  r e v i e w  p r o c e e d i n g s  i n i t i a t e d  w i t h i n  s a i d  30 d a y s  f r o m  t h e  d a t e  
o f  f i n a l  a p p r o v a l  b y  l o c a l  g o v e r n m e n t  h a v e  b e e n  t e r m i n a t e d .  

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  S u b s t a n t i a l  
D e v e l o p m e n t  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  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 . 5 4 . 0 9 0  o f  
O 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 .  T h i s  p e r m i t  may b e  
r e s c i n d e d  p u r s u a n t  t o  S e c t i o n  1 4 ( 7 )  o f  t h e  S h o r e l i n e  Management  A c t  
o f  1 9 7 1  i n  t h e  e v e n t  t h e  p e r m i t t e e  f a i , l s  t o  c o m p l y  w i t h  a n y  c o n d i t i o n  
h e r e o f .  

S e c t i o n  6 .  N o t w i t h s t a n d i n g ,  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  h e r e t o f o r e  g i v e n  
b y  t h e  H o u g h t o n  ,Communi t y  C o u n c i  1 , t h e  s u b j e c t  m a t t e r  o f  t h i s  R e s o l u t i o n  
a n d  t h e  S u b s t a n t i a l  D e v e l o p m e n t  P e r m i t  h e r e i n  g r a n t e d  a r e ,  p u r s u a n t  t o  
O r d i n a n c e  2001 ,  s u b j e c t  t o  t h e  d i s a p p r o v a l  j u r i s d i c t i o n  o f  t h e  H o u g h t o n  
Communi t y  C o u n c i l ,  a n d  t h e r e f o r e  t h i s  R e s o l u t i o n  s h a l l  become e f f e c t i v e  
o n l y  u p o n  a p p r o v a l  o f  t h e  H o u g h t o n  C o m m u n i t y  C o u n c i l  o r  t h e  f a i l u r e  o f  
s a i d  C o m m u n i t y  C o u n c i l  t o  d i s a p p r o v e  t h i s  R e s o l u t i o n  w i t h i n  6 0  d a y s  
o f  t h e  d a t e  o f  t h e  p a s s a g e  o f  t h i s  R e s o l u t i o n .  

S e c t i o n  7 .  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 )  A p p l i c a n t  
( b )  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  
( c )  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  
( 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  
( e )  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  
( f )  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  
( g )  The  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 t 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  
( h )  T h e  D e p a r t m e n t  o f  E c o l o g y  f o r  t h e  S t a t e  o f  W a s h i n g t o n  
( i )  The  O f f i c e  o f  t h e  A t t o r n e y  G e n e r a l  f o r  t h e  S t a t e  o f  

Was h i  n g t o n .  



A T T E S T :  

Mayor  p r o  tern 

A D O P T E D  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 l g t h  
day o f  S e p t e m b e r  , 1977 .  

m 

Gzzz5[[ i o n  and  F i n a n c e  D i r e c t o r  o f  
( e x  o f f i c i o  

I 

I 

3 
- 



6," 

; ' r  . . 

. .  . 

. . 
, . 

..- I DEPARTMENT CBF COMMUNITY DEV.ELC)PMENT' . . 

~ ~ W ~ C W , ~ ~ ~ ~  W .  . BEPORT 
:. FINDINGS, . . GC8NCLUSOQNS AND RECOMMENDATIONS 

. . 
- PREPARED BY . . DATE 

2 RECOMMENDED BY DATE A u g u s t  25,, 1 9 7 7  

. . 
ADOPTED BY DATE 

- STAFG . - 

, BOARD OF ADJUSTMENT 

- HOUGIiTON COMMUNITY COUNCIL 

,# PLANNING COMMISSION 
u s s e l l ,  C h a i r m a n  - . CITY COUNCIL AS INCORPORATED IN 
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' -, ' RESOLUTION - .  ORDII\!ANCE 

NUMBER 

DATE 

FILE NUMBER PUD-SDP-77-4B(H) 
, . 

ATSPLICANT V i l l a g e  u n i v e r s a l  o f  W a s h i n g t o n  

PROPERTY LOCATION 6000  L a k e  W a s h i n q t o n  B o u l e v a r d  

SUBJECT A p p l i c a ' t i o n  f o r  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  a n d  S u b s t a n t i a l  - 
D e v e l o p m e n t  P e r m i t  

HEAHING/MEETING DATE 

BEFORE C i t y  C o u n c i l  

$ EXHIBITS ATTACHED 
" A "  V i c i n i t y  Map "B"  F i r s t  F l o o r  P l a n  " C "  S e c o n d  ( S t r e e t )  

- , F l o o r  P l a n  " D "  T h i r d  F l o o r  P l a n  " E N  E l e v a t i o n s  a n d  Cro-ss S e c t i o n  
t v  I i n p  rrmc C ~ r t i n n  " C "  I a n r l c . r ; l n ~  P l a n  - P l a n t l n r j  I l c f  1.. "HI' S u r v e y  " ~ r ; v i o u s  S o i l s  R e p o r t s  " J "  ~ n v i r o n :  C h e c k l i s t  b D e c l a r a t i o n  

"K" A p p l  i c a t i o n s  "L1 '  P r o j e c t  D e s c r ~ p t i o n  
8- 3 4-57 
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FINDINGS: ' 

A .  SUMMARY OF THE PROPOSED ACTION: 

1 .  T h i ' s  i s  an  a p p l i c a t i o n  f o r  a  S u b s t a n t i a l  D e v e l o p m e n t  P e r m i t  
a n d  a  P r e l i m i n a r y  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  f o r  s i x  c o n d o m i n -  
i u m  u n i t s  d e v e l o p e d  i n  a  ' s i n  l e  s t r u c t u r e  l o c a t e d  o n  21,500 

, s q u a r e  f e e t  o f  d r y l a n d  a r e a  9 s i n g l e  f o u n d a t i o n  w i t h  t w o  . 

s e p a r a t e  b u i l d i n g  . c u b e s ) .  The a p p l i c a t i o n  i s  p r o p o s e d  b y  
V i  1  l a g e  U n i v e r s a l  a n d  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  
i d e n t i f i . e d  a s  6 0 0 0  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d .  ( R e f e r  t o .  
E x h i b i t  " A't - V i c i n i t y  Map, " 6 "  -Landsca~e Plan a n d  " F" - 
E l e v a t i o n s ) .  

2. S e t b a c k s .  The  a p p l  i c a n t  p r o p o s e s  ' t o  i n ' c r e a s e " t h e '  s e t b a c k s  . 
b e y o n d  t h e  f i r s t  f l o o r  o f  t h e  b u i l d i n g .  T h e r e f o r e ,  t h e  
b u i l d i n g  c u b e  d i m i n i s h e s  i n  s i z e  p a s t  t h e  f i r s t  f l o o r  l e v e l .  
A t  t h e  f i r s t  f l o o r  l e v e l  t h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  a  1 0  f o o t  
s e t b a c k  o n  t h e  s o u t h  a n d  a  1 5  f o o t  s e t b a c k  on  t h e  n o r t h  
p r o p e r t y  l i n e .  From t h e  s e c o n d  f l o o r  o n ,  t h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  
a  1 7  f o o t  s e t b a c k  o n  t h e  s o u t h  a n d  a  3 5  f o o t  s e t b a c k  o n  t h e  . 
n o r t h .  The a p p l i c a n t  has  p r o p o s e d  a  20 f o o t  s e t b a c k  a l o n g  
t h e  w a t e r ' s  edge  a n d  a  z e r o  l i n e  s e t b a c k  f o r  t h e  p a r k i n g  
s p a c e s  w h i c h  a r e  b e l o w  s t r e e t  g r a d e  a n d  a  35 f o o t  s e t b a c k  
f o r  b u i l d i n g  a b o v e  s t r e e t  g r a d e .  

3.  B u i l d i n g  H e i g h t .  P r o p o s e d  b u i l d i n g  w i l l  be  a p p r o x i m a t e l y  
27 f e e t  a b o v e  t h e  a v e r a g e  b u i l d i n g  g r a d e ,  3 5  f e e t  a b o v e  h i g h  
w a t e r  l i n e ,  a n d  o n l y  23 f e e t  above  a d j o i n i n g  s i d e w a l k  e l e v a t i o n  

4 .  P a r k i n g . '  The  a p p l i c a n t  i s  p r o p o s i n g  s i x  2 - c a r  g a r a g e s  t o  b e  
l o c a t e d  b e l o w  s t r e e t  l e v e l  o n  th.e f i r s t  f l o o r ,  w i t h  t h r e e  
v i s i t o r  p a r k i n g  s p a c e s  a v a i l a b l e  i n  f r o n t  o f  t h e  b u i l d i n g .  a t  
t h e  s t r e e t  g r a d e .  

5 .  P u b l i c  A c c e s s .  P u b l i c  a c c e s s  i s '  p r o p o s e d  w i t h i n  t h e  f r o n t  
s e t b a c k  a r e a  ' f o r  t h e  e n t i r e  1 6 8  f o o t  l e n g t h  o f  t h e  w a t e r f r o n t .  
T h i s  i s  i n  a d d i t i o n  t o  a  p u b l i c  m a l l  a r e a  a l o n g  La,ke W a s h i n g t o n  
B o u l e v a r d .  

6 .  J u s t i f i c a t i o n .  T h i s  r e q u e s t  i s  j u s t i f i e d  b y  t h e  a p p l i ' c a n t  
i n  t h a t  t h e  p r o p o s a l  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  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 ,  K i r k l a n d  W a t e r f r o n t  D i s t r i c t  Z o n i n g  O r d i n a n c e ,  t h e  
L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n ,  a n d  t h e  p u b l i c  i n t e r e s t .  ( R e f e r  t o  
E x h i b i t  ",L" - P r o j e c t  D e s c r i p t i o n ) .  
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-8 F i n d i n g s ,  C o n t i n u e d  

A: 7 .  , 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  . i n  a n  E n v i  r o n m e n t a l . 1 ~  S e n s i t i v e  
a r e a  and ,  t h e r e f o r e ,  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  R C W  43.21C a n d  WAC 1 9 7 - 1 0 .  
T h e  a p p l  i c a n t  submi  t t e d  ,an e n v i  r o n n l e n t a l  a s s e s s m e n t  w i t h  h i s  
a p p - l i c a t i o n  a n d  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  a s s e s s m e n t  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  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  m a d e ' 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  s i g n i f i c a n t  a d v e r s e  i m p a c t  upon  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 .  F u r t h e r ,  i t  was d e t e r m i n e 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  was n o t  r e q u i r e d  on  June  27,  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 o l 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  comments subn l 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  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  d i d  o n .  
J u l y  12 ,  1 9 7 7 ,  a d o p t  t h e  p r o p o s e d  d e c l a r a t i o n  a s  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  " J "  - 
D e c l a r a t i o n s  - E n v i r o n m e n t a l  C h e c k l i s t ) .  

B .  HISTORICAL BACKGROUND: 

8 .  ' I n  1 9 7 3  t h e  6000  L a k e  Wa 'sh ing ton  C o n d o m i n i u m  A s s o c i a t i o n  
a p p l i e d  f o r  a  S u b s t a n t i a l  D e v e l o p m e n t  P e r m i t  and  a  P l a n n e d  
U n i t  D e v e l o p m e n t  t o '  d e v e l o p  e i g h t  c o n d o m i n i u m  u n i t s  on t h i s  
p r ~ p e r t y  w i t h  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d .  A f t e r  r e s o l v i n g  a 

. c o n f l i c t  w i t h  t h e  S h o r e l i n e  H e a r i n g  B o a r d  i n  May o f  1974 ,  
t h e  C i t y  i s s u e d  a  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  a p p l i c a t i o n  
unde,r  R-2298 i n  A p r i l  0.f 1975 .  S u b s e q u e n t  t o  t h a t  a p p r o v a l ,  
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1 F i n d i n g s ,  C o n t ' d  

0 .  8 .  ( C o n t ' d )  

t h e  a p p l i c a n t s  a p p l i e d  f o r  a  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  a n d  
i n  J a n u a r y  o f  1 9 7 7  t h e i r  B u i l d i n g  P e r m i t  was v o i d e d  b y  t h e  
B u i l d i n g  O f f i c i a l  due t o  a  l a c k  o f  a c t i v i t y .  A f t e r  a  r e v i e w  
o f  t h e  p r o j e c t ,  i t  was f o u n d  t h a t  t h e  S u b s t a n t i a l  D e v e l o p m e n t  
P e r m i t  h a d  a l s o  t e r m i n a t e d  o n  May 23,  1 9 7 6  a n d  t h e  F i n a l  

8 
P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  was v o i d e d  i n  A p r i l  o f  1 9 7 7 .  T h e r e -  
f o r e ,  a n y  a p p r o v a l s  b a s e d  on  R e s o l u t i o n  No. 2229 a n d  R e s o l u t i o n  
No. 2298  and  f o u n d  i n  De a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  
F i l e  No. SDP-PUD-73-36(H a r e  now n u l l  a n d  v o i d  a n d  s h o u l d  
h a v e  no  b e a r i n g  u p o n  t h i s  ! a p p l i c a t i o n  e x c e p t  f o r  h i s t o r i c a l  
r e f e r e n c e .  

C., GOVERNMENTAL COORDINATION: 

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

1 0 .  P a r k  D e p a r t m e n t .  " T h e  w a t e r  s e t b a c k  a r e a  s h o u l d  h a v e  a  
s i d e w a l k  f r o m  t h e  s o u t h  t o  t h e  n o r t h  w i t h  a n  e x i t .  L a n d s c a p i n g  
a n d  m a i n t e n a n c e  o f  t h i s  a r e a  s h a l l  b e  t h e  r e s p o n s i b i l i t y  o f  
t h e  b u i l d e r .  I w o u l d  l i k e  t o  w o r k  w i t h  t h e  d e s i g n e r  o n  f r o n t  
s e t b a c k  a r e a . "  

1 1 .  F i r e  D e p a r t m e n t .  "No comments . "  
'1 2. P o l  i c e  D e p a r t m e n t .  " T h e  w a l k w a y .  i n  f r o n t  o f  t h e  b u i l d i n g  

( a d j a c e n t  t o  t h e  w a t e r )  needs  t o  b e  l i g h t e d .  T h e r e  i s  a 
c o n c e r n  h e r e  o n  how t h i s  a r e a  c o u l d  b e  p a t r o l e d . "  

1 3 .  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t .  " T h i s  p r o j e c t  w i l l  b e  i n  F i r e  Zone #2 . "  

1 
D .  EX IST ING PHYSICAL CHARACTERISTICS: 

1 4 .  T o p o g r a p h y .  P l e a s e  r e f e r  t o  e x i s t i n g  s u r v e y  i d e n t i f i e d  as  
E x h i b i t  "H" ,  w h i c h  i n d i c a t e s  t h e  e x i s t i n g  t o p o g r a p h y  o n  t h e '  
s u b j e c t  p r o p e r t y .  

15 .  S o i  l s / G e o l o g y .  The  l o c a l  s o i l s  m a p p i n g  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  b e  K i t s a p  S i l t  Loam, w h e r e a s  g e n e r a l i z e d  g e o l o g i c  
m a p p i n g  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  b e  o f  Vashon T i l l .  
F u r t h e r ,  t h e  a p p l i c a n t  h a s  h a d  a  s o i l s  r e p o r t  p r e p a r e d  f o r  
p r e v i o u s  p r o j e c t s  b y  Dames and  M o o r e ,  I n c .  P l e a s e  r e f e r  t o  
E x h i b i t  "I" w h i c h  i n d i c a t e s  s p e c i f i c  s o i l s  c o n d i t i o n s  f o u n d  
o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  . 

1 6 .  V e g e t a t i o n .  The s u b j e c t  p r o p e r t y  e x h i b i t s  s c r u b  v e g e t a t i o n  
a n d  f i v e  e x i s t i n g  c o t t o n w o o d  t r e e s  l o c a t e d  a l o n g  t h e  s h o r e l i n e .  
T h e  a p p l  i c a n t  p r o p o s e s  t o  r e - l a n d s c a p e  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  
i n  a  f a s h i o n  as  i n d i c a t e d  i n  E x h i b i t  " G "  - L a n d s c a p i n g  P l a n .  

, 8 / 2 5 / 7 7  / 

8 / 9 / 7 7  , 
7 / 2 0 / 7 7  h k  
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E. PUBLIC . U T I L I T I E S :  . . 
; I  
I 

1 7 .  S t r e e t s .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  f r o n t i n g  o n  L a k e  W a s h i n g t o n  
B o u l e v a r d  w h i c h  i s  a m a j o r  a r t e r i a l  a n d  i s  a l s o  known as  I 

S t a t e  R o u t e  No. 9 0 8 .  To t h e  s o u t h  o f  t h e  s u b j e c t ' p r o p e r t y  
i s  t h e  N.E. 6 0 t h  S t r e e t  s t r e e t - e n d .  T h i s  p a r t i c u l a r  s t r e e t -  

l 

e n d  i s  l a n d s c a p e d  and  u s e d  as an  i n t e g r a l  p a r t  o f  t h e  H o u g h t o n  
Commun i t y  Beach  P a r k .  i 

! 
1 8 .  . P a t h s / ~ ; a i l s .  L a k e  S t r e e t  S o u t h  has  b e e n  i d e n t i f i e d  as a  

!. . 
* .  

p r i m a r y  p e d e s t r i a n  t r a i l ,  a n d  p a r t  o f  t h e  L a k e  W a s h i n g t o n  
L o o p  T r a i  1 .  . . I 

Th'e F o g h o r n  R e s t a u r a n t  w h i c h  was a p p r o v e d  i n  May o f  1 9 7 2  
as  a  C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  a n d  S u b s t a n t i a l  D e v e l o p m e n t  I 

P e r m i t  a p p r o v e d  u n d e r  R e s o l u t i o n  No.  2 1 2 8  r e q u i r e d :  
L 
I 

! 

. " 4 .  T h a t  t h e  w a t e r f r o n t  a r e a .  b e  a v a i l a b l e  f o r  p u b l i c  a c c e s s  
. b y  c u s t o m e r s  a n d  p r o s p e c t i v e  c u s t o m e r s  o r  as p a r t  o f  a  c o o r d -  
i n a t e d  w a t e r f r o n t  p u b l i c  way . "  

The h i g h  w a t e r  l i n e  s e t b a c k  a r e a o f  t h e  ~ o ~ h o r n  has  n o t  b e e n  

8 
i m p r o v e d  w i t h  any  p e d e s t r i a n  t r a i l s ,  h o w e v e r  t h e r e  i s  a  p e d e s -  
t r i a n  p a t h  f r o m  t h e i r  p i e r  t o  t h e i r  p a r k i n g  l o t  on  t h e  s o u t h  
s i d e  o f  t h e  b u i l d i n g .  

I 
i ' 

1 9 .  D o m e s t i c .  W a t e r  S u p p l y .  T h e r e  i s  a n  e x i s t i n g  1 0 "  w a t e r  l i n e  
o n  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 .  I 

20.  F i r e  H y d r a n t s .  T h e r e  i s  an  e x i s t i n g  f i r e  h y d r a n t  l o c a t e d  
i n  t h e  s o u t h e a s t  c o r n e r  o f  N.E. 6 0 t h  S t r e e t  a n d  L a k e  Wash- 
i n g t o n  B o u l e v a r d .  

I 

21.  S a n i t a r y  Sewer .  T h e r e  i s  a n  e x i s t i n g  1 2 "  s e w e r  l i n e  o n  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 .  

22.  P u b l i c  T r a n s p o r t a t i o n .  . M e t r o  c u r r e n t l y  s e r v e s  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  w i t h  R o u t e s  235,  2 4 0 ,  251  a n d  254 .  

F. NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS : 

4 - . . 

23. z o n i n g .  .The  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  z o n e d  W a t e r f r o n t  D i s t r i c t  I I 

as a r e  a l l  p r o p e r t i e s  t o  t h e  n o r t h  and  s o u t h  a n d  w e s t  o f  I 
L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d .  A l l  a d j o i n i n g  p r o p e r t i e s  ' l o c a t e d  1 
o n  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  b e t w e e n  L a k e v i e w  
D r i v e  a n d  n o r t h  o f  N.E. 5 9 t h  S t r e e t  a r e  z o n e d  R e s i d e n t i a l  
Mu1 t i - F a m i l y ,  3600 ' s q u a r e  f e e t .  T h o s e  p r o p e r t i e s ,  t o  t h e  

B s o u t h  o f  5 9 t h  a r e .  zoned  P r o f e s s i o n a l  R e s i d e n t i a l .  

24. . L a n d  u s e . '  L a n d  u s e  i n  t h e  s u r r o u n d i n g  a r e a  i s  somewhat  m i x e d .  
. . .  The F o g h o r n  R e s t a u r a n t  i s  t o '  t h e  n o r t h  a l o n g  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  and. m u l t i - f a m i l y  a p a r t m e n t s .  To t h e  s o u t h  i s  H o u g h t o n  
W a t e r f r o n t  P a r k  o f  w h i c h  a l l  a r .e  l o c a t e d  o n  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 .  The  e a s t  s i d e  o f  L a k e  W a s h i n g t o n  

&.' .. ; ' -- ;. 
8 / ' 9 / f i 7  , R-a 457 
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F i n d i n g s ,  C o n t ' d  

F. 24 .  ( C o n t ' d )  
B o u l  e v a r d  c o n t a i n s  a  l a r g e  number  o f  mu1 t i - f a m i  l y  c o m p l e x e s  
l o c a t e d  w i t h i n  a  g r o u p  o f  s i n g l e  f a m i l y  homes. A non -  

I 

I c o n f o r m i n g  c o m m e r c i a l  u s e  i s  l o c a t e d  o n  t h e  e a s t  s i d e  o f  t h e  
B o u l e v a r d  a n d  s o u t h  o f  NE 6 0 t h  S t r e e t .  

25 .  P u b l i c  R e , c r e a t i o n / O p e n  Space .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a b u t s  
H o u g h t o n  Beach  P a r k  w h i c h  i s  o n e  o f  t h r e e  m a j o r  w a t e r f r o n t  
p a r k s  i n  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d .  

G .  LOCAL ZONING AND/OR LAND U'5E POLICIES AND PLANS: 

26.  The  f o l l o w i n g  p o l i c i e s  a r e  r e l e v a n t  s e c t i o n s  o f  t h e  K i r k l a n d  
S h o r e l i n e  M a s t e r  P r o g r a m  w h i c h  w i l l  a f f e c t  d e v e l o p m e n t  o f  t h i s  
p a r t i c u l a r  p r o j e c t .  

a .  P u b l i c  A c c e s s  E l e m e n t ,  P o l i c y  4 ,  Use R e g u l a t i o n  2 b ;  
P o l i c y  5  a n d  P o l i c y  7.  

b .  Uses a n d  A c t i v i t i e s  E l e m e n t ,  P o l i c y  2e,  a n d  Use R e g u l a t i o n  
l a .  

c .  R e s i d e n t i a l  E l e m e n t ,  P o l i c y  1  a n d  Use R e g u l a t i o n  3; 
~ o l ' i c y  2 ,  a n d  P o l i c i e s  3  a n d  3a.  

d .  Components  P o l i c i e s  8 a n d  9 .  

e .  U t i . l i t i e s  P o l i c y  4 .  

f .  P a r k i n g  P o l i c y  2. 

1 
27.  T h i s  a p p l i c a t i o n  s h a l l  b e  s u b j e c t  t o  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  W a t e r f r o n t  D i s t r i c t  Z o n i n g  O r d i n a n c e  No.  2206. 

a .  A1 l o w a b l e  f l o o r  a r e a  ( S e c t i o n  23 .1  2 .051 )  

b .  S e t b a c k s  ( S e c t i o n  2 3 . 1 2 . 0 5 2 )  

( 1  B u i l d i n g  
( 2 )  P a r k i n g  

CONCLUSIONS: . 
A. SUMMARY OF THE PROPOSED ACTION: 

1 .  T h i s  a p p l i c a t i o n  f o r  a  P r e l i m i n a r y  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  
a n d  S u b s t a n t i a l  D e v e l o p n i e n t  P e r m i t  i s  g e n e r a l l y  c o n s i s t e n t  
w i t h  a l l  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  
a n d  t h e  K i r k l a n d  S h o r e l i n e  M a s t e r  P r o g r a m  e x c e p t  a s  s p e c i f i e d  
i n  S e c t i o n  2 3 . 1 2 . 0 1 0 ( 6 )  a n d  2 3 . 1 2 . 0 5 2 ( 3 ) .  C o m p l i a n c e  w i t h  
t h e s e  S e c t i o n s  w i l l  b e  d i s c u s s e d  i n  C o n c l u s i o n  9 ( e ) .  

8 / 2 5 / 7 7  
8 / 9 / 7 7  ' 

-- 

7120177  b k  



*Ci 
t .  (.I S D ~  ) U D - 7 7 - 4 8 ( ~ )  

. , V i l l a g e  U n i v e r s a l  
Page 6 o f  g 
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B. HISTORICAL BACKGROUND: 

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

C .  GOVERNMENTAL COORDINATION: 

3. 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  m e e t  t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  
t h e  P u b l i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t  a n d  t h e  D e p a r t m e - n t  o f  F i r e  
S e r v i c e s  . 

4 .  I m p r o v e m e n t s  t o  t h e  w a t e r ' s  edge  p e d e s t r i a n  t r a i l  s h o u l d  
i n c l u d e  t h e  f o l l o w i n g  w h i c h  a r e  c o n s i s t e n t  w i t h  t h o s e  r e q u i r e -  
m e n t s  f o r  S u n s e t  Condomin iums :  

a .  M in imu t r  5 f o o t  w i d e  a g g r e g a t e  c o n c r e t e  s i d e w a l k  n o t  c l o s e r  
t h a n  t w o  f e e t  t o  t h e  w a t e r ' s  e d g e .  

b .  Low l i g h t i n g  as  p e r  P o l i c e  D e p a r t m e n t  r e c o m m e n d a t i o n s .  

c .  S t a b i l i z a t i o n  o f  t h e  s h o r e l i n e .  

8 d. L i m b i n g  up t h e  e x i s t i n g  c o t t o n w o o d s  t o  f i f t e e n  t o  t w e n t y  
f e e t  h i g h .  

e .  L a n d s c a p i n g  s h a l l  b e  d e s i g n e d  t o  p r o v i d e  maximum v i s i b i  1 i t y  
f r o m  N.E. 6 0 t h  S t r e e t  s t r e e t - e n d  f o r  p o l i c e  p a t r o l s .  

f .  W o r k i n g  w i t h  t h e  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  a n d  
t h e  P a r k  D e p a r t m e n t  on  a  f i n a l  l a n d s c a p i n g  p l a n .  

g. C o n n e c t i n g  t h e  p e d e s t r i a n  t r a i l  t o  e x i s t i n g  p a v e d  i m p r o v e -  
m e n t s  i n  N i E .  6 0 t h  S t r e e t  a n d  e x t e n d i n g  t o  t h e  p a t h  on  t h e  
.south s i d e  . o f  t h e  F o g h o r n  R e s t a u r a n t .  

h .  T h e  t r a i l  s h a l l  be  d e s i g n e d t i f o r  t h e  u s e  o f  h a n d i c a p p e d  
and  d i s a b l e d  p e r s o n s .  
. .  - . .  . - .  . 

D. EXISTING PHYSICAL CHARACTERISTICS: 

5 .  Topography/Soils/Geology/Vegetation. None o f  t h e  a f o r e m e n t i o n e d  
f a c t o r s  s h o u l d  c o n s t r a i n  t h e  H o u g h t o n  Commun i t y  C o u n c i l  o r  
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 .  A f i n a l  s o i l s  r e p o r t  
s h o u l d  b e  s u b m i t t e d  w i t h  t h e  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t .  

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

6 .  S t r e e t s ,  P a t h s / T r a i l s ,  W a t e r ,  Sewer ,  P u b l i c  T r a n s p o r t a t i o n .  
None o f  t h e s e  f a c t o r s  s h o u l d  c o n s t r a i n  e i t h e r  t h e  H o u g h t o n  
Commun i t y  C o u n c i l  o r  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  a  p0s. i  t i v e  o r  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 .  
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. E .  7. T r a f f i c / A c c e s s .  N e i t h e r  t h e  P u b l i c  S e r v i c e  D e ~ a r t m e n t  o r  t h e  8 - 
~ e p a r t m e n t  o f  F i r e  S e r v i c e s  has  a n y  a d v e r s e  comments o n  t h e  
p r o p o s e d  p o i n t s  o f  a c c e s s .  Each  i n g r e s s  a n d  e g r e s s  p o i n t  
. s h o u l d  t ie s i g n e d  a n d  s t r i p e d  as  n e c e s s a r y .  

F .  14EIGHBORHOOD CHARACTERISTICS: 

8.  Z o n i n g / L a n d  U s e / P a r k s .    one o f  t h e s e  f a c t o r s  s h o u l d  c o n s t r a i n  
e i t h e r  t h e  H o u g h t o n  Commun i t y  ,Counc. l l  o r  t h e  P l a n n i n g  Commls- 
s i o n  f r o m  r e a c h i n g  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  on  t h i s  
a p p l i c a t i o n .  

9 .  T h i s  a p p l i c a t i o n  i s  g e n e r a l l y  c o n s i s t e n t  w i t h  a l l  a p p r o p r i a t e  
z o n i n g  c o d e  s e c t i o n s  a n d  S h o r e l i n e  M a s t e r  P r o g r a m  p o l i c i e s ,  
h o w e v e r  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  w i l l  b e  n e e d e d  t o  t h e  ' 

F i n a l  PU3 a p p l i c a t i o n .  
a .  The  a r e a  a l o n g  t h e  h i g h  w a t e r  l i n e  s e t b a c k  a r e a  a n d  s o u t h  

p r o p e r t y  l i n e  s h o u l d  b e  k e p t  as  v i s u a l l y  u n o b s t r u c t e d  as  
p o s s i b l e  t o  p e r m i  t maximum v i s i b i l i t y  f o r  p o l i c y  p a t r o l s .  
T h i s  may r e d u c e  t h e  s i z e  o f  t h e  w a t e r w a r d  , e x t e n s i o n  n f  
p a t i o s  o n  t h e  f i r s t  l e v e l ,  a n d  t o  a  m i n o r  e x t e n t  some p r o p o s e d  
b e r m i  ng .  

.. . . .  - 
b .  The 1andsca;e a r c h i t e c t  s h o u l d  w o r k  w i t h  t h e  K i r k l a n d  

P a r k  D e p a r t m e n t  t o  i n t e g r a t e  a n d  s u p p l e m e n t  e x i s t i n g  
l a n d s c a p i n g  a t  t h e  n o r t h  e n d  o f  t h e  p a r k  w i t h  t h e  l a n d s c a p i n g  
f o r  t h i s  p r o j e c t .  

c .  L a n d s c a p i n g  o n  th.e d e c k  o f  t h e  n o r t h  b u i l d i n g  s h a l l  be  
k e p t  l o w  s o  a s  n o t  t o  i m p a i r  m o r e  v i e w  t o  t h e  w a t e r .  
L a n d s c a p i n g  s h a l l  n o t  b e  a b o v e  18" - 2 4 "  a n d  n o  _ t e m p o r a r y  
o r  p e r m a n e n t  s t r u c t u r e  w h i c h  o b s t r u c t s  v i e w  s h a l l  b e  
p e r m i t t e d  i n  t h i s  a r e a .  

d. A l l  s t r u c t u r a l  e l e m e n t s  l o c a t e d  i n  
s o u t h  p r o p e r t y  l i n e  a n d  s t r e e t  s e t b a c k  a r e a s .  s h a l l  b e  r e d u  
i n  h e i g h t  t o  a n  e l e v a t i o n  g e n e r a l l y  t h e  same as  t h e  
a v e r a g e  e l e v a t i o n  o f  t h e  s i d e w a l k .  T h i s  p r o v i s i o n  s h a l l  
a p p l y  t o  a l l  s t r u c t u r a l  e l e m e n t s  b e i n g  a p p l i e d  t o w a r d  a  30 
o p e n n e s s  r a t i o .  The  a p p r o x i m a t e  e l e v a t i o n  o f  t h e s e  a r e a s  
w i l l ,  t h e r e f o r e ,  n e e d  t o  b e  a p p r o x i m a t e l y  27  f e e t  i n  e l e v a t i o n  
a s  i n d i c a t e d  o n  E x h i b i t  ' f .~' ' .  3 . ' 9 / 7 7  
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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  as  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  " L " ,  we h e r e b y  recommend t h a t  t h i s  a p p l  i c a -  
t i o n  f o r  a  S u b s t a n t i a l  D e v e l o p m e n t  P e r m i t  a n d  P r e l i m i n a r y  P l a n n e d  
U n i t  D e v e l o p m e n t  b e  a p p r o v e d  s u b j e c t  t o  t h e  f o l l o w i n g :  

1 .  The 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  d e v e l o p  an  o i l  and  s e d i m e n t  
s e p a P a t o r  s y s t e m  w h i c h  w i l l  c o n t r o l  t h e  e n t r y  o f  c o n t a m i n a n t s  
i n t o  L a k e  W a s h i n g t o n  w i  Q h i n  a c c e p t a b l e  w a t e r  q u a 1  i t y  s t a n d a r d s .  

2 .  The  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  m e e t  t h e  ' requ i remin ts  o f  t h e  
Pub1 i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t  and  t h e  D e p a r t m e n t  o f  F i r e  S e r v i c e s .  

3. 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  i n s t a l l  a  s e c u r i t y  s y s t e m  
o n  a l l  o u t s i d e  d o o r s - t o  t h e  p r o p o s e d  b u i l d i n g s  t o  i n s u r e  t h a t  
t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  does n o t  become ' a  p o l  i c i n g  ' p r o b l  em,, 
t o  t h e  'C i t y  o f  K i r k l a n d .  

4 .  The maximum s i g n a g e '  f o r  t h i s  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  s h a l l .  b e  
1 0  s q u a r e  f e e t ,  and i f  f r e e  s t a n d i n g  s h a l l  n o t  e x c e e d  3  = e e t  
a b o v e  t h e  e x i s t i n g  g r a d e ,  a n d  s h a l l  b e  a p p r o v e d  a s  p a r t  o f  
t h e  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t .  

5 .  A f i n a l  s o i l s  a n d  e n g i n e e r i n g  a n a l y s i s  s h a l l  b e  r e q u i r e ' d  as a  
c o n d i t i o n  o f  a p p r o v a l  f o r  t h e  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p ~ ~ e n t  
a s  i t  r e l a t e s  t o  t h i s  p r o j e c t .  

6 .  The  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  a p p l i c a t i o n  s h a l l  e x h i b i t  t h a t  
a  m in imum o f  30% f r o n t a l  o p e n n e s s  i s  o b t a i n e d  w i t h  r e f e r e n c e  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 .  A1 1  s t r u c t u r a l  e l e m e n t s  1  o c a t e d  i n  =he 

s o u t h  a n d  s t r e e t  s e t b a c k  a r e a s  s h a l l  h e  r e d u c e i  i c  h e i g h :  
t o  a n  e l e v a t i o n  g e n e r a l l ! !  t h e  same. as  t h e  a v e r a g e  e l e l a t i o n  o f  t h e  
s i d e w a l k .  T h i s  p r o v i s i o n  s h a l l  a p p l y  t o  a l l  s t r u c t u r a l  ~ l e r r e n t s  
r e g a r d i n g  t h i s  30% o p e n n e s s  r a t i o .  The a p p r o x i m a t e  e l e v e t i o n  o f  
t h e s e  a r e a s  w i l l ,  t h e r e f o r e ,  b e  a p p r o x i m a t e l y  2 7  f e e t  i n  e l e v a t i o n  
a s  i n d i c a t e d  on  E x h i b i t  '"fU. 

7. I m p r o v e m e n t s  t o  t h e  w a t e r ' s  edge  p e d e s t r i a n  t r a i l  s h o u l d  i n c l u d e  
t h e  f o l l o w i n g  w h i c h  a r e  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  f o r  
S u n s e t  Condomin iums :  

a .  S f d e v : a l k s  s h a l l  b e  a  m in imum o f  f i v e  f e e t  w i d e ,  c o n c r e t e  a n d  
n o t  c l o s e r  t h a n  t w o  f e e t  t o  t h e  w a t e r ' s  e d g e .  The  p e d e s t r i z n  
t r a i l  s h o u l d  c o n n e c t  t o  t h e  e x i s t i n g  p a v e d  i m p r o v e m e r t s  i n  
NE 6 0 t h  S t r e e t  a n d  e x t e n d  t o  t h e  p a t h  t o  t h e  s o u t h  s i d e  o f  :he 
F o g h o r n  R e s t a u r a n t .  The t r a i l  s h a l l  b e  d e s i g n e d  f o r  t h e  u s e  
o f  h a n d i c a p p e d  a n d  d i s a b l e d  p e r s o n s .  

b .  Low l i g h t i n g  s h a l l  b e  i n s t a l 1 . e d  a s  p e r  P o l i c e  D e p a r t m e n t  
r e v i e w .  

c .  S t a b i l i z a t i o n  o f  t h e  s h o r e l i n e  s h o u l d  .be i n c l u d e d .  

d. E x i s t i n g  c o t t o n w o o d s  s h o u l d  b e  l i m b e d  u p  t o  a  h e i g h t  o f  1 5 - 2 0  
f e e t .  

e ,  L a n d s c a p i n g  i n  t h i s  a r e a  s h a l l  b e  d e s i g n e d  t o  p r o v i d e  maximum 
v i s i b i l i t y  f r o m  N . E .  6 0 t h  .S t .  s t r e e t - e n d  f o r  t h e  b e n e f i t . o f  
t h e  P o l i c e  p a t r o l s .  
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7. f .  T h e  a p p l i c a n t - s h a l l  w o r k  w i t h  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  
D e ~ e l o p n e n t  a n d  t h e  K i r k l a n d  P a r k  D e p a r t m e n t  o n  t h e  f i n a l  
1  a n d s c a p i n g  p l a n .  

8 .  - P r i o r  t o  a p p l y i n g  f o r '  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  Deve lopmens t  r e v i e w ,  t h e  
a p p l i c a n t  s h a l l  make 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  t o  t h e  s i t e  and  
1 a n d s c a p i n g  p l a n :  

a .  The h i g h  w a t e r  l i p 3  c ~ t b a c k  a r e a  , a d j a c e n t  t o  N . E .  61?th S t .  
s h a l l  b e  k e p t  as o p e n  as p o s s i b l e  t o  p e r m i t  maximum 

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

b .  The  l a n d s c a p e  a r c h i t e c t  s h a l l  w o r k  w i t h  t h e  K i r k l a n d  P a r k  
D e p a r t m e n t  t o  i n t e g r a t e  a n d  s u p p l e m e n t  e x i s t i n g  l a n d s c a p i n g  

.. a t  t h e  n o r t h  e n d  o f  t h e  p a r k  w i t h  l a n d s c a p i n g  f o r  t h i s  p r o j e c t .  

c .  The  l a n d s c a p i n g  o n  t h e  d e c k  o f  t h e  n o r t h  b u i l d i n g  s h a l l  b e  
k e p t  l o w  so . a s  t o  n o t  i m p a i r  m o r e  v i e w  t o  t h e  w a t e r .  Land- '  
s c a p i n g  s h a l l  n o t  b e  a b o v e  1 8 - 2 4 "  a n d  no  t e m p o r a r y  o r  
p e r m a n e n t  s t r u c t u r e s  w h i c h  w o u l d  o b s t r u c t  v i e w s  s h a l l  b e  
p e r m i t t e d  i n  t h i s  a r e a .  

I .  

9.  T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  d e s i g n  t h e - r o o f  o f  t h e  b u i l d i n g  so  a s  t o  
l i m i t  the '  num'ber '  o f  r o o f  p e n e t r a t i o n s  and. c .amouf1age them, w h i l e  
k e e p i n g  t h e n  t o  a s  l o w  a  h e i g h t  a s  p o s s i b l e .  

10 .  T h i s  p r o j e c t  s h a l l  b e  s u b j e c t  t o  " F e e  i n  L i e u "  p r o v i s i - o b s  o f  
S e c t i o n  2 3 . 1 0 . 1 1 0  o f  O r d i n a n c e  No.  2183 ,  w h i c h  s h a l l  b e  p a i d  
p r i o r  t o  r e c e i v i n g  a  B u i l d i n g  P e r m i t .  

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