
RESOLUTION N O .  R -2473  

A  RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND A P P R O V I N G  
THE PRELIMINARY PLAT OF "SP IR ITV IEW ESTATES" A S  APPLIED FOR BY 
M O O R E ,  WALLACE AND K E N N E D Y ,  I N C .  FOR HEBB AND NARODICK CONSTRUC- 
TION C O M P A N Y ,  BEING DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  N O .  
R -SUB-77 -67 (H)  A N D  SETTING FORTH CONDITIONS TO W H I C H  SUCH PRELIMINARY 
PLAT 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  p r e l i m i n a r y  p l a t ,  s a i d  a p p l i c a t i o n  h a v i n g  b e e n  
made b y  M o o r e ,  W a l l a c e  a n d  K e n n e d y ,  I n c .  a n d  s a i d  p r o p e r t y  as 
l e g a l l y  d e s c r i b e d  i n  t h e  a p p l i c a t i o n  i s  w i t h i n  a  R S  1 2 . 5  zone ,  a n d  

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  H o u g h t o n  
Commun i t y  C o u n c i l  a n d  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  who he1  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  O c t o b e r  4,  
1 9 7 7  a n d  O c t o b e r  27,  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 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  a n d  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 ,  a s s e s s m e n 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 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  a s s e s s m e n 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  1  a b l e  a n d  a c c o m p a n i e d  t h e  app1 . i  c a t i o n  t h r o u g h o u t  t h e  
e n t i r e  r e v i e w  p r o c e s s ,  a n d  

WHEREAS, t h e  Hough t o n  Commun i t y  C o u n c i  1  a n d  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  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  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 ,  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  p r e l i m i n a r y  p l a 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 ,  

NOW,  THEREFORE, BE I T  RESOLVED b y  t h e  C i t y  C o u n c i  1  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 .  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  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 p e r s o 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  Commun i t y .  Deve l . opmen t  F i l e  
No. R -SUB-77 -67 (H)  a r e  h e r e b y  a d o p t e d  b y  t h e  K i r k l a n d  C j . 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 .  T h e  p r e l i m i n a r y  p l a t  o f  " S p i r i t v i e w  E s t a t e s "  i s  
h e r e b y  g i v e n  a p p r o v a l ,  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 .  F u r t h e r m o r e ,  f i n a l  p l a t  a p p r o v a l  w i l l  b e  
c o n t i n g e n t  u p o n  r e c e i v i n g  a n  I n t e n t  t o  Rezone  p e r m i t  f r o m  RS 12,50O(I  
t o  RS 8500 .  



S e c t i o n  3.  A c e r t i f i e d  copy o f  t h i s  R e s o l u t i o n ,  a l o n g  w i t h  t h e  
F i n d i n g s ,  Concl u s i o n s  and Recommendations h e r e i n a b o v e  a d o p t e d  
s h a l l  be a t t a c h e d  t o  and become a  p a r t  o f  t h e  e v i d e n c e  o f  
p r e l i m i n a r y  a p p r o v a l  o f  s a i d  p r e l i m i n a r y  p l a t  t o  be d e l i v e r e d  
t o  t h e  a p p l i c a n t .  

I 
S e c t i o n  4 .  Noth ing  i n  t h i s  R e s o l u t i o n  s h a l l  be 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  from c o m p l i a n c e  w i t h  a1 1  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  a s  e x p r e s s l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

S e c t i o n  5 .  N o t w i t h s t a n d i n g  t h e  recommendat ions  h e r e t o f o r e  g i v e n  
by t h e  Houghton Community C o u n c i l ,  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  and t h e  p r e l i m i n a r y  p l a t  a p p r o v a l  h e r e i n  a u t h o r i z e d  a r e ,  

. p u r s u a n t  t o  O r d i n a n c e  No. 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  Houghton Community Counc i l  and 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  upon t h e  a p p r o v a l  o f  t h e  Houghton 
Community Counc i l  o r  t h e  f a i l u r e  o f  s a i d  Community Counc 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 in  s i x t y  days  from t h e  d a t e  o f  
p a s s a g e  h e r e o f .  

S e c t i o n  6 .  C e r t i f i e d  o r  conformed 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  
be 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 .  Depar tment  o f  Community Development f o r  t h e  C i t y  of  

Ki r k l a n d  
C .  B u i l d i n g  Depar tment  f o r  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
D .  F i r e  D e ~ a r t m e n t  f o r  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
E .  Pol i c e  b e p a r t m e n t  f o r  t h e  ~ j 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  Depar tment  f o r  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
G .  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  and 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 )  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  

A D O P T E D  i n  r e g u l a r  m e e t i n g  of  t h e  K i r k l a n d  C i t y  Counc i l  o f  
t h e 7 t h  day o f N o v e m b e r  , 1977 .  

.- 
Mayor p r o  tern 

ATTEST: 

- / '  
D i r 6 c t o r  o f  Ac@iini'stv/ation and F i n a n c e  
( e x  o f f i c i o  ~ { t y  ~ l e k k )  
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F I N I I P N G S :  .---- 

A .  SUMMARY OF T H E  P R O P O S E D  ACTION: 

1 .  T h i s  i s  a n  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 t  A p p r o v a l  o f  
" S p i r i t v i e w  E s t a t e s " .  The  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  o n  
t h e  n o r t h w ~ s t  c o r n e r  c f  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  I\IE 6 2 n d  S t r e e t  
w i t h  t h e  R u r l  i n g t o n  N o r t h e r n  R a i  1  r o a d .  ( E x h i b i t  " A " - V i  c i n i  t y  
Map)  

2 .  T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  c r e a t e  t e n  s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n t i a l  
l o t s  f r o m  a  t o t a l  p a r c e l  o f  3 . 4 1  a c r e s .  The  p r o p o s e d  p a r c e l s  
w o u l d  . r a n g e  i n  s i z e  f r o m  a p p r o x i l ~ > a t e l y  8 5 0 9  s q u a r e  f e e t  t o  
a p p r o x i n l a t e l y  25 ,000  s q u a r e  f e e t .  ( E x h i  b l  t "B"-Proposed Plat). 

3 .  The  a p p l i c a n t  .is a l s o  r e q u e s t i n g  a  r e z o n e  o f  t h e  s l rh j ec t  
p r o p e r t y  f r o m  t h e  p r e s e n t  z o n i n g  o f  KS-12 ,500  t o  R S - 8 5 0 0 .  A l -  
t h o u g h  t he  o v e r a l l  d e n s i t y  o f  t h e  p r o p o s e d  p l a t  i s  a p p r o x i m a t e l y  
t h r e e  d w e l l i n g  u n i t s  t o  t h e  a c r e ,  a r e z o n e  ! v i l l  b e  n e c e s s a r y  
t o  a 1  l o w  t h e  s m a l l e r  p r o p o s e d  l o t s .  ( E x h i b i t  " C " - R e z o n e  
A p p l i c a t i o n ) .  

6'. HISTORICAI, EACKGROUND: 

4 .  On J u l y  1 5 ,  1 9 7 4  t h e  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l  g r a n t e d  a p p r o v a l  o f  
a  fi n d l  P i a r i r ~ e d  U t i - i  "i~iee1r;pn;en";or t h z  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  T h a t  
P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  w o u l d  hz.ve c o n s i s t e d  o f  a n  1 8  u n i t  
c o n d o m i  n i  um d e v e l o p m e n t .  The  d e v e l o p m e n t  a p p r o v e d  u n d e r  t h e  
P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  n e v e r  m a t e r i a l i z e d ,  a n d  t h e  p r o p e r t y  
h a s  s i n c e  b e e n  s o l d .  ( F o r  a  m o r e  c o m p l e t e  h l s t o r y  o f  " W o o d b r o o k  
E s t a t e s "  P l a n n e d  U n i t  D e . . e l o p m e n t ,  s e e  F . i l c  No.  R-PUD-74-2 !H) ,  
available a t  C i t y  H a l l ) .  

C .  GOVERNMENTAL COORDINATION: 

5.  'The K i r k l a n d  P u b l i c  S e r v i c e  Depar tn1en. t  h a s  i n d i c a t e d  t h a t  c u r l ) ,  
g u t t e r ,  a n d  s i d e w a l k  i m p r o v e m e n t s  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  a l o n g  N E  
6 2 n d  S t r e e t .  D e v e l o p e r s  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  p r o v i d e  1 6  f e e t  
o f  a s p h a l t  n o r t h  o f  t h e  c e n t e r  l i n e  o f  N E  6 2 n d  S t r e e t .  

6 .  T h e  K i r k l a n d  P a r k s  D e p a r t m e n t  h a s  a l s o  i n d i c a t e d  t h e  n e e d  f o r  
a  c w r b ,  g u t t e r ,  a n d  s i d e w a l k s  a l o n g  NE 6 2 n d  S t r e e t .  

7 .  The  K i r k l a n d  B u i l d i n g  D e p a r t n l e n t  h a s  s t a t e d  t h a t  t h e  p r o p o s e d  
a c c e s s  r o u t e  s h o u l d  b e  l a b e l e d  a s  1 0 3 r d  NE. F u r t h e r ,  t h e  
B u i l d i n g  D e p a r t m e n t  i n d i c a t e s  t h e  n e e d  f o r  a s o i l s  t e s t  o n  t h e  
s t e e p  p o r t i o n  o f  t h e  s i t e ,  e s p e c i a l l y  o n  l o t s  6 a n d  7 .  

D.  EX IST ING Pl iYSICAL CHARACTERISTICS: 

8. T o p o g r a p h y .  T h e r e  i s  a s t e e p  r a v i n e  o n  t h e  n o r t h e a s t  c o r n e r  o f  
t h e  p r o p o s e d  p , l a t ,  t h e  s l o p e  o f  w h i , c h  i s  a p p r o x i n ~ a t e l y  50%.  On 
t h e  r e m a i n d e r  o f  t h e  e a s t c r u  p o r ' t i o n  o f  t h e  p l a t ,  s l ' o p e s  r a n g e  
f r o m  a p p r o x i m a t e l y  5  t o  1 0  per c e n t .  On t h e  w e s t e r n  p o r ' t i o r ~  o f  
t h e  p r o p o s e d  p l a t ,  s l o p e s  r a n g e  f r o i n  a p p r o x i n ~ a t e l y  1 0  t o  1 5  p e r  
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F i  nd-i n g s  , C o n t i  n u e d  - 

9. l i y d r o l o g y .  T h e r e  i s  an  e x i s t i t l g  c r e e k  i n  t h e  b u t t o n 1  o f  t h e  
r a v i n e  l o c a t e d  o n  t h e  n o r t h e a s t  p o r t i o n  o f  t h e  s i t e .  T h e  8 
w a t e r  e n t e r s  t h e  s i t e  t h r o u g h  a c : t ~ l v e r t  , w h i c h  i s  l o c a t e d  
b e l o w  t h e  B u r l  i n g t o n  N o r t h e r n  R a i l  r o a d  t r . ac l<  d i r e c t l y  t o  t h e  
e a s t  o f  t h e  s i t e .  T h e  c r e e k  l e a v e s  t h e  s i t e  n e a r  t h e  c e n t e r  
o f  t h e  n o r t n  p r o p e r t y  l i n e ,  and  r e - e n t e r s  t h e  c u l v e r t  t o  t h e  , 

\ v e s t  b e f o r e  g o i n g  u n d e r  L a k c v i e w  D r i v e  a n d  i s  i n  c u l v e r t  a l l  
t h e  way t o  a n  o u t f l o w  a t  L a k e  W a s h i n g t o n .  T h e r e  i s  a v a r i e t y  
o f  d e b r i s  l o c a t e d  i n  a n d  a r o u n d  t h e  s t r e a m  b e d  011 t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y ,  i r1c1  u d i n g  a c a r  b o d y  a l l d  some o i  1  d r u n i s .  A soils  r e p o r t  
sdmutted for. tile property irtdicates gro~mdwater  on t h c  \?estcni p o r t i o ~ l  of dlr: si. 

1 0 .  S o i l s / C e o l o g y .  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  a n  a l d e r -  
wood g r a v e l l y  s a n d y  l o a m  ( A g C )  c ? a s s i f i c a t i o n .  S o i l  s  i n v e s t i -  
g a t i o n  o n  t h e  s i t e  shows t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  t o  b e  q u i t e  s a n d y .  
A s o i l s  r e p o r t  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  f o r  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  
( r e f e r  t o  E x h i b i t  " D " - S o i l s  R e p o r t ) .  

L o c 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 i t e  t o  b e  l o c a t e d  
w i t h i n  a  V a s h o n  T i l l  ' ( Q t )  u n i t .  

1 1 .  V e g e t a t i o n .  V e g e t a t i o n  o n .  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  c o n s i s t s  o f  a 
c o m b i n a . t i o n  o f  n l a p l e ,  f i r ,  and  a l d e r  t r e e s ,  a s  w e l l  a s  t h e  
n o r n l a l l y  a s s o c i a t e d  u n d e r g r o w t h .  T h e  s o u t h e a s t  c o r n e r  o f  . t h e  
s i t e  . w a s  p a r ' . t i a . l ' l y  c l e a r e d  a t  z n e  t i m e ,  ar.d i s  c o v e r e d  rd! ' t l -~  

w i l d  g r a s s  a n d  l e a v e s .  

E .  PUBLIC U T I L I T I E S :  
8 

1 2 .  . 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  o n  o n l y  o n e  s t r e e t ,  t h a t  
b e i n g  N E  6 2 n d  S t r e e t ,  w h i c h  i s  i m p r o v e d  t o  a p p r o x i m a t e d y  1 8  f e e t  
o f  i t s  60 f o o t  w i d e  r i g h t - o f - w a y .  

1 3 .  P e d e s t r i a n  Ways.  T h e r e  a r e  no e x i s t i n g  s i d e w a l k s  o n  N E  6 2 n d  
S t r e e t .  

1 4 .  . Domest . i c  W a t e r .  T h e r e  i s  n o t  a d e q u a t e  w a t e r  t o  - s e r v e  . t h e  p r o -  
p o s e d  p l a t  a t '  t h i s  t i m e .  

1 5 ,  S a n i t a r y  S e w e r s .  T h e r e  i s  a n  e x i s t i n g  6 - i n c h  s a n i t a r y  s e w e r  
l i n e  l o c a t e d  i n  t h e  r i g h t - o f - w a y  o f  NE G2nd S t r e e t .  

1 6 .  S t o r n i  S e w e r .  T h e r e  a r e  n o  s t o r m  s e w e r  s y s t e n i s  i n  t h e  i m m e d i a t e  
v i c i n i t y .  

F .  NEIGHBORHOOD CMARACTERISTICS: 

1 7 .  Zon l 'ng .  T h e  s u b j e c t  p r o p z r - t y  i s  c u r r e n t l y  z o n e d  s i n g l e  f a m i l y  
r e s i d e n t  
s o u t h  o f  
n o r t h  . i s  
D r o o e r t v  

i a l  1 2 , 5 0 0  s q u a r e  f e e t  a s  a r e  t ' he  p r o p e r t i e s  t o  t l i e  
t h e  p l a t  a n d  i w n i e d i a t e l y  n o r t h  o f  t h e  p l a t .  F u r t h e r  
RS-7200  z o n i n g ,  w h i l e  t o  t h e  e a s t  o f  t h e  s u b j e c t  
i s  RS-8500  zon . i ng .  To  t h e  w e s t  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p -  

k r t j ,  i s "  a c o m b i n a t i o n  o f  s i n g 1 . c  f a m i l y  r e s i d e n t i a l  z o n i n g  ; ~nd  
RM-3600 z o n i n g .  

3 .0 /4 /77  1 0 / 2 7 / 7 7  
9 / 2 8 / 7 7  e b  
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F i n d i n g s ,  C o n t i n u e d  - 
1 8 .  L a n d  Use .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  p r e s e n t i y  c o n t a i n s  a s i n g l e  

f a m i l y  r e s j d e n c e .  To t h e  n o r t h  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a r e  
some s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n c e s  a s  w e l l  a s  some u n d e v e l o p e d  
l a n d s .  The  p r o p e r t y  t o  t h e  e a s t  a n d  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  h a v e  b e e n  d e v e l o p e d  p r i m a r i l y  a s  s i n g l e  f a m i l y  - r e s i -  
d c n c e s .  To t h e  w e s t  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  a  c o m b i n a t i o n  
o f  mu1 t i - f a m i l y  r e s i d e n c e s  a n d  s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n c e s .  

1 9 .  P u b l i c  R e c r e a t i o n / O p e n  S p a c e .  T h e  n e a r e s t  p u b l i c  p a r k  i s  
a p p r o x i m a t e l y  o n e  q u a r t e r  m i l e  t o  t h e  w e s t ,  t h a t  b e i n g  H o u g h t o n  
B e a c h . .  A [ .and Use  P o 1 , i c i e s  P l a n .  d o e s  n o t  i n d i c a t e  p o t e n t i a l  
a c q u ' i s i t i o n  o f  a  p o r t i o n  o f  t h i s  s i t e  f o r ,  p u b l i c  o p e n  s p a c e .  

G .  LOCAL Z O N I N G  AND/OR LAND USE POL IC IES  AND PLANS: 

20 .  T h e  a p p l i c a n t  h a s  s u b m i t t e d  a n  e n v i r o n m e n t a l  a s s e s s m e n t  w h i c h  
r e c e i v e d  a n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  f r o m  t h e  q e s p o n s i  b l e  O f f i c i , a l  
o n  S e p t e ~ ~ b e r  2 8 ,  1 9 7 7 .  

21.  The  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  w i l l  b e  r e q u i r e d  t o  b e  c o n s i s t e n t  
w i t h  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  No.  2183  a n d  t h e  K i r k l a n d  
S u b d i v i s i o n  O r d i n a n c e  No. 2.1 78 ,  w i t h  t h e  f o l l o w i n g ,  s p e c i f i -  , 
c a t i o n s  n o t e d  f o r  t h e  a p p l i c a n t ' s  b e n e f i t :  

a .  T h e  u s e  o f  w z t e r  r e t e n t i o n  b a s i n s  t o  m i n i m i z e  r u n o f f  f o r  
, s o i )  e r o s i o n  p o t e n t i a l  may b e  r e q u i r e d .  ( S e c t i o n  2 . 5 . 6 )  

b.  T h e  a p p l i c a n t  w i l l  be  r e q u i r e d  t o  make a n  a p p r o p r i a t e  d e p o s i t  
i n t o  t h e  " f e e - i n - l i e u  o f  o p e n  s p a c e "  a c c o u n t  o f  t h e  P a r k  
a n d  M u n i c i p a l  f a c i l i t y  c u m u l a t i v e  r e s e r v e  f u n d .  ( S e c t i o n  
2 . 5 . 9 ) .  

c .  A1 1  p r o p o s e d  s t r e e t s  w i  t h i n  t h e  s u b d i v i s i o n  m u s t  b e  c o n s t r u c t e d  
t o  c i t y  s p e c i f i c a t i o n s .  ( S e c t i o n  2 . 1 8 . . 3 ) .  

d. Where  a  s u b d i v i s i o n  a b u t ' s  e x i s t i n g  ro,aaIts, s i d e w a l k s  o r  
w a l k w a y s  w i l l  b e  r e q u i r e d  t o  b e  i n s t a i l l e d  i n  o r  a d j a c e n t  
t o ,  t h e  a b i ~ t i n g  r i g h t - o f - w a y .  ( S e c t i o i n  2 . 1 1 . 9 . ) .  

e .  A l l  r e q u i r e d  u t i l i t i e s  s h a l l  b e  underg t r -ound  t o  c u r r e n t  
u t i l i t i e s  s p e c i f i c a t i o n s .  ( S e c t i o n  2 - 1 2 . 3 ) .  

CONCLUSIONS: 

A .  SUMMARY O F  THE PROPOSED ACTION: 

.I. 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-iitih 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 u b d i v i s n o n  0 r . d i n a n c e .  

B .  HISTORICAL B A C K G R O U N D :  ( N O  r e l ' & v . a n t  c o n c l  u s i o t n s )  
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C o n c l u s i o n s ,  C o n t i n u e d  

C .  GOVERNMENTAL COORDINATION: 

2 .  P u b l i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t .  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  w i t h  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  t o  a g r e e  u p o n  s t r e e t s ,  
w a t e r ,  s e w e r  and  s t o r m  d r a i n a g e  i m p r o v e m e n t s  f o r  t h e  p r o p o s e d  
p l a t .  

3 .  K i r k l a n d  P a r k s  D e p a r t m e n t .  The  a p p l i c a n t  s h a l l  s a t i s f y  t h e  
r e q u i  remen . t s  o f  t h e  K i r k l a n d .  P a r k s  D e p a r t m e n t ,  as  i n d i c a t e d  
i n  t h e  f o l l o w i n g  . s e c t i . o n s .  

4. 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 .  The c u l - d e - s a c  s e r v i n g  t h e  p l a t  
s h o u l d  b e  l a b e l e d  as 1 0 3 r d  P l a c e  NE, i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  

. B u i l d i n g  D e p a r t m e n t ' s  r e c o m m e n d a t i o n s .  A l s o ,  a s  r e q u e s t e d  b,y 
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 ,  s o i l s  i ~ i f o r m a t i o n  has  b e e n  
s u b m i t t e d  f o r  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

D. EXISTI'NG PHYSICAL CHARACTERISTICS: 

5, T o p o g r a p h y .  The t o p o g r a p h y  o f  t h e  m a j o r i t y  o f  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  s h o u l d  n o t  p o s e  c o n s t r a i n t s  t o w a r d  d e v e l o p m e n t  o f  
t h i s  p r o p e r t y .  However ,  t h a t  p o r t i o n  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  
o n  w h i c h  t h e  r a v i n e  i s  l o c a t e d  s h o u l d  h a v e  no  d e v e l o p m e n t  
o c c u r .  We w o u l d  recommend t h a t  d n  o p e n  s p a c e  e a s e m e n t  b e  
r e c o r d e d  f o r  t h e  r e a r  p o r t i o n s  o f  l o t s  6 a n d  7. S a i d  e a s e m e n t  
s h a l l  p e r t a i n  t o  t h a t  a r e a  l y i n g  n o r t h e a s t  o f  a  l i n e  d r a w n  
f r o m  t h e  n o r t h w e s t  c o r n e r  o f  l o t  6 t o  t h e  s o u t h e a s t  c o r n e r  
o f  l o t  7 .  Such easemen t  w c u l d  s t i l l  a l l o w  a d e q u a t e  b u i l d i n g  

8 
a r e a  o n  b o t h  l o t s  6 and 7 .  

6 .  H y d r o l o g y .  Due t o  t h e  g r o u n d  w a t e r  e n c o u n t e r e d  on  t h e  w e s t e r n  
p o r t i o n  o f  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 o u l d  h e  
r e q u i r e d  t o  p r o v i d e  an i n t e r c e p t o r  d r a i n a g e  s y s t e m  w h i c h  w i l l  
c a r r y  t h i s  w a t e r  i n t o  t h e  m a i n  s t o r m  d r a i n a g e  s y s t e m  t o  b e  
p r o v i d e d  f o r  t h i s  p l a t .  A l s o ,  t h e  c r e e k  e x i s t i n g  i n  t h e  r a v i n e  
o n  t h e  n o r t h e a s t e r l y  p o r t i o n  o f  t h e  s i t e  s h a l l  b e  l e f t  i n  a  
n a t u r a l  c o n d i t i o n .  However ,  t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  
t o  remove  f r o m  t h e  c r e e k  a n y  c a r  t . o d i e s ,  b a r r e l s ,  e t c . ,  w h i c h  
.rxxi.s t . 

7 .  S o i l s / G e o l o g y .  The a p p l i c a n t  s h o u ' l d  b e  r e q u i r e d  t o  f o l l o w  t h o  
r e c o m n l e n d a t i o n s  i n c l u d e d  i n . - t h e  s o i 1 . s  r e p o r t  w h i c h  was c o n d u c t e d  
f o r  t h e  s u b j e c t  , p r o p e r t y ,  a n d  d a t e d  Clay 2, 1 9 7 4 .  S h o u l d  t h e s e  
r e c o m m e n d a t i o n s  b e  f o l l o w e d  i n  d e v e l o p m e n t .  o f  t h e  p l , a t ,  s o i  1  s  
a n d  g e o l o g i c  c o n d i t i o n s  s h o u l d  p o s e  no c o n t r a i n t  t o  s u c h  

. d e v e l o p m e n t .  

8.  V e g e t a t i o n .  P r i o r  t o  a n y  b u i l d i n g  p e r m i t s  b e i n g  i s s u e d  f o r  t h e  
p r o p o s e d .  p l a t ,  t he  a p p l i c a n t  w i l l  b e  r e q u i r e d  t o  subrni t a t r e e  
c u t t i n g  i r e t e n t i o n  p . lan  t o  t h e  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t ,  i n  a c c o r d -  8 
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C o n c l u s i o n s ,  C o n t i n u e d  --- ' - 

a n c e  w i  t t ~  t h e  L a n d  St1rfac.e M o d i f i c a t i o n  O r d i n a n c e .  A1 1  v e g -  
e t a t i o n  w h i c h  i s  l o c a t e d  w i t h i n  t h e  a r e a  t o  b e  d e f i n e d  b y  a n  
o p e n  s p a c e  e a s e m e n t  s h o u l d  i > e m a i n .  

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

9 .  S t r e e t s .  T h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  u p g r a d e  N E  6 2 n d  
S t r e e t  w i t h  c u r b ,  g u t t e r ,  a n d  s i d e w a l k  i m p r o v e m e n t s .  T h e  
a p p l i c a n t  s h a l l  p r o v i d e  1 6  f e e t  o f  a s p h a l t  o n  t h e  n o r t h  s i d e  
o f  c e n t e r  l i n e  o f  N E  6 2 n d  S t r e e t  w h e r e  t h e  p r o p e r t y  a b u t s  s a i d  
s t r e e t .  T h e s e  s i d e w a l k s  s h a l l  c o n s i s t  o f  a  5 f o o t  c o n c r e t e  
s e c t i o n ,  a n d  s h a l l  e x t e n d  a l o n g  N E  6 2 n d  S t r e e t  f o r  t h e  f u l l  
l e n g t h  o f  t h e  p l a t .  The  c u l - d e - s a c  s h o u l d  a l s o  b e  p r o v i d e d  
w i t h  c u r b  a n d  g u t t e r ,  a n d  s i d e w a l k s  a l o n g  b o t h  s i d e s .  

1 0 .  D o m e s t i c  W a t e r I S a n i  t a r y  S e w e r s .  T h e -  a b o v e  u t i l i t i e s  w i l l  n e e d  
t o  b e  u p g r a d e d  a t  t h e  d e v e ' l o ' p e r s  e x p e n s e  t o  s e r v e  t h e  y t - o p o s e d  
d e v e l o p m e n t .  

. . 1 1 .  ~ ' t o r m  S e w e r .  S u b s e q u e n t  t o  t h e  a p p r o v a l  o f  t h i s  P r e l i n i i n a r y  
P l a t ,  a n d  p r i o r  t o  c o n s t r u c t i o n  o f  a n y  i m p r o v e m e n t s  o r  d e v e l -  
opment,:what s o  e v e r  w i t h i n  t h i s  p r o p o s e d  p l a t , .  t h e  a p p 1 , i c a n t  . ' 

w i l l  b e  r e q u i r e d  t o  s u b m i t  t o  a n d  r e c e i v e  a p p r o v a l  f r o m  t h e  
, Depa r t ~ n e n i :  o f  Pub1. i  c  S e r v i  c e  e.ng.i n e e r - i  n g  ' d e s i  g i l  a n d  c a i  c u : a . t i o n  

f o r  a  s t o r m  w a t e r  r u n o f f  s y s t e m .  T h e  s y s t e m  s h a l l  be.  d e s i g ~ i e d  
s o  t h a t  t h e  q u a n i t y  a n d  q u a l i t y  o f  w a t e r  l e a v i n g  t h e  s i t e  f o r  
a  t e n  y e a r  s t o r m  a f t e r  d e v e l o p m e n t  w i l l  b e  t h e  same a s  t h e  
q u a n i t y  a n d  qua1  i t y  o f  w a t e r  l e a v i n g  t h e  s i t e  p r i o r  t o  d e v e l o p -  
m e n t .  S a i d  s y s t e m  s h a l l  . a l s o  ' i n c l u d e .  i n t e r c e p t o r  d r a i n a g e  t o  
a c c o m o d a t e  t h e  w a t e r  e n c o u n t e r e d  o n  t h e  w e s t e r n  p o r t i o n  o f .  t h e  
s i t . e .  S a i d  g r o u n d  w a t e r  w i l l  b e  d i v e r t e d  i n t o  t h e  o v e r a l l  
d r a i n a g e  s y s t e m  f o r  t h e  p l a t .  

F .  NEIGHBORHOOD CMARACTERIS.TICS: 

1 2 .  Z o n i n g .  B e c a u s e  o f  t h e  s i z e  o f  a  n u m b e r  o f  t h e  l o t s  p r o p o s e d  
i t  w i l l  b e  n e c e s s a r y  f o r  t h e  a p p l i c a n t  t o  o b t a i n  a n  " I n t e n t  t o  
R e z o n e "  c f  t h i s  p r o p e r t y  t o  RS-8500. 

1 3 .  L a n d  Use .  The  p r o p o s e d  s u b d i v i s i o n  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  
d e v e l o p m e n t  p a t t e r n  o f  t h e  s u r r o u n d i n g  l a n d  u s a g e s .  

G. LOCAL ZONING AND/OR LAND U S E  POL IC IES  AND PLANS: 

1 4 .  T h e  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  p r o v i d e  t h e  a s s e s s e d  v a l u a -  
t i o n  o f  t h e  e n t i r e  s u b d i v i s i o n  as  d e t e r m i n e d  b y  t h e  K i n g  C o u n t y  

. A s s e s s o r  f o r  g e n e r a l  t a x  p u r p o s e s  f o r  t h e  y e a r  d u r i n g  w h i c h  
t h e  a p p l i c a t i o n  i s  made.  The  a p p l i c a n t  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  
p a y  t e n  p e r  c e n t  o f  t h e  a s s e s s e d  v a l u a t i o n  o f  t h e  p r o p o s e d  
s u b d i v i s i o n ,  o r  $200 p e r  l o t ,  w h i c h  e v e r  i s  g r e a t e r ,  i n t o  t h e  
F e e - i n - L i e u  o f  Open Space  a c c o u n t  o f  t h e  P a r k  a n d  M u n i c i p a l  
f a c i l i t i e s  c u ~ ~ i u l a t i v e  r e s e r v e  f u n d .  

1 0 / 2 7 / 7 7  
9 2 /77 eb  10/4477 
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C o n c l u s i o n s ,  C o n t i n u e d  

1 5 .  A l l  p r o p o s e d  s t r e e - t s  s h a l l  , be  c o n s t r u c t e d  t o  min in lum c i , t y  
s t a n d a r d s  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 ,  r e c o m m e n d a t i o n s . .  

16 .  S i d e w a l k s  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  b e  d e v e l o p e d  o n  t h e  n o r t h  
s i d e  o f  NE G2nd, w h e r e  t h i s  p l a t  a b u t s  s a i d  s t r e e t .  

1 7 .  A1 1  r e q u i r e d  u t i l  i t i e s  s h o u l c l  b e  u n d e r g r o u n d .  

RECOMMENDATIONS: 
. . .  , . . . '. I .  . . . '  

. " i .  . 
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 d n c l u s ~ i o n s , "  a n d a s  ider i t ' i . f ied ,  :.,!:."..,. . , ' . , .,:. .,. 
i n  E x h i b i t s  " A "  t h r o u g h  " E " ,  we h e r e b y  recomme,nd t h a t  t h i s  ~ r e l i n ~ i n a r ; '  .. . .  ; 
P l a t  o f  S p i r i t v i e w  E s t a t e s  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 .  T h a t  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  m e e t  w - i t h  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  t o  a g r e s  u p o n  s t r e e t ,  s a n i t a r y  s e s 2 r ,  w a t e r ,  a n d  s t o r n i  
d r a i n a g e  i m p r o v e m e n t s  f o r  t h e  p r o p o s e d  p l a t .  

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

S e r v i c e  D e p a r t m e n t ,  E n g i n e e r i n g  C a l c u l a t i o n s  a n d  S t o r m  
D r a i n a g e  and R e t e n t i o n  d e s i g n s  f o r  t h e  e n t i r e  p l s t .  S a i d  
s y s t e n i s  s h a l l  b e  d e s i g n e d  s o  t h a t  t h e  quantity and  u a l i t y  o f  1 w a t e r  l e a v i n g  t h e  s i t e  a f t e r  d e v e l o p m e n t  s h a l l  b e  h e  same a s ~ t h e  
q u a n t i t y  a n d  qua7 i t y  l e a v i n g  t h e  s i t e  b e f o r e  d e v e l o p m e n t .  T h i s  
s h a l l ,  a p p l y  up t o  and i n c l u d e  a t e n  y e a r  s t o r m .  S a i d  s y s t e m  
;ha1 1  s ' n c l u d e  a n  i r ~ t  e r c e p t o r  s y s  tern t o  accommodate t h e  g r o u n d  
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w a t e r  e n c o u n t e r e d  on t h e  w e s t e r n  p o r t i o n  o f  t h e  s i t e .  S a i d  
i n t e r c e p t o r  s y s t e m  s h a l l  d i v e r t  t h e  g r o u n d w a t e r  b a c k  i n  t o  
t h e  o v e r  a l l  s t o r m  d r a i n a g e  s y s t e m  d e s i g n e d  f o r  t h i s  p l a t .  

3. P r i o r  t o  t h e  r e v i e w  o f  t h e  F i n a l  P l a t  o f  t h i s  s u b d i v i s i o n ,  
t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  s u b m i t  a  c o p y  o f  t h e  K i n g  C o u n t y  A s s e s s o r ' s  

, a s s e s s e d  v a l u a t i o n  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  f o r  1977 .  The  
a p p l i c a n t  sha l .1  b e  r e q u i r e d  t o  d e p o s i t  i n t o , .  t h e  " f e e - i n - l i e u  
o f  o p e n  s p a c e "  a c c o u n t  o f  t h e  P a r k  a n d  M u n i c i p a l  F a c i l i t i e s  
c u m u l a t f v e  r e s e r v e  f u n d  1 0  p e r  c e n t  o f  t h e  a s s e s s e d .  v a l u a t i o n ,  
o r  $ 2 0 0  p e r  l o t ,  w h i c h  e v e r  i s  g r e a t e r .  

4 .  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  d e v e l o p  N E  6 2 n d  S t r e e t  w i t h  
c u r b s ,  g u t t e r s ,  a n d  s i d e w a l k s .  The a p p l i c a n t  s h a l l  p r o v i d e  
s i x t e e n  f e e t  o f  a s p h a l t  n o r t h  o f  t h e  c e n t e r  l i n e  o f  NE 6 2 n d  
S t r e e t ,  w h e r e  t h i s  p l a t  a b u t s  s a i d  s t r e e t .  I n  a d d i t i o n ,  t h e  
s i d e w a l k  s h a l l  b e  a  5 - f o o t  w i d e  c o n c r e t e  s e c t i o n ,  a n d  s h a l l  
a l s o  e x t e n d  t h e  f ~ t l l  l e n g t h  o f  t h e  p l a t .  The  c u l - d e - s a c  
s e r v i n g  t h e  p l a t  s h a l l  b e  p r o v i d e d  w i t h  c u r b  a n d  g u t t e r ,  a n d  
s i d e w a l k s  o n  one o r  b o t h  s i d e s .  
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5 .  Al l  r e q u i r e d  u t i l i t i e s  s h a l l  be undergrounded.  

6 .  All  reco~nniendations o f  t h e  s o i l s  r e p o r t  s u b m i t t e d  f o r  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y ,  conducted  by James Ea ton ,  e n g i n e e r  and 
g e o l o g . i s t ,  and d a t e d  May 2 ,  197.4 s h a l l  be adhe red  t o  w i t h  t h e  
development  o f  t h i s  p l a t .  

7. The a p p l i c a n t  s h a l l  i n d i c a t e  on t h e  f a c e  of  t h e  p l a t  l i n e l  2~ 

open s p a c e  greenbelt e x t e n d i n g  froni t h e  n o r t h w e s t  c o r n e r  of  
proposed  l o t  6 t o  t h e  s o u t h e a s t  c o r n e r  of proposed l o t  7 .  No 
b l e a r i n g ,  b u i l d i n p ,  o r  a l t e r a t i o n . ; s h a l l  be allowed t o  occur i.n Ll1j.s area .  

A l s o ,  i t .  s l - )a l l  a l s o  b e  no ted  t h a t  p r i o r  t o  doing  any m o d i f i c a t i o n  
t o  l a n d  i n  t h e  d e s i g n a t e d  g r e e n b e l t ,  t h e  proponent  niust f i r s t  
s e c u r e  a  l a n d  s u r f a c e  m o d i f i c a t i o n  p e r m i t  from t h e  C ' i ty .  

8.  P r i o r  t o  c o n s t r u c t i o n  of any r e s i d e n . c e s  o n . t . h e  proposed p l a t ,  
t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  submft  t o  t h e  B u i l d i n g  Department  a t r e e  . . 
c u t t i n g  and r e t e n t i o n  p l a n ,  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  Land S e r v i c e  
M o d i f i c a t i o n  Ordirlance. A1 1 v e g e t a t i o n  l o c a t e d  w i t h i n  t h e  . 
a r e a  t o  he d e f i n e d  by t h e  Gpen sp.ace greenbeltri o n . t h e  n o r t h -  
e a s t e r l y  p o r t i o n  of  t h e  p l ' a t  s h a l l  remain.. 

. . .  

9. The c r e e k  running  through t h ;  n o r t h e a s t e r l y  p o r t i o n  o f  t h e  p l a t  
s h a l l  reniain i n  a n a t u r a l  c o n d i t - i o n .  .However, t h e  a p p l i c a n t  , . 
sha.11 be r e q u i r e d  t o  remove a l l  c a r  b o d i e s ,  b a r r e l s ,  e t c . ,  which ' ,  . . - :  

a r e  , p r e s e n t l y  i n  t h e  r a v i n e ,  p r i o r  t o  f i n a l '  p l a t  appro.va1. 

10 .  A p p l i c a n t  s h a l l  a d j u s t  t h e  l i n e ,  between Lots  6  and 7 so  as t o  
d e f i n e  'a Lot 6 \vitti more b u i l d a b l e  a r e a .  


