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RESOLUTION NO. R -  2476 

I A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND APPROVING 
THE ISSUANCE OF A F INAL  PLANNED UNIT DEVELOPMENT A S  APPLIED FOR 
I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  NO. PUD-77-81(P) , ,  BY 
STANLEY REX AND PAUL THONN TO PERMIT THE CONSTRUCTION OF 23  
TOWNHOUSE UNITS,  BEING WITH IN  A RS 8 . 5  ZONE, AND SETTING FORTH 
CONDITIONS TO WHICH SUCH F INAL PLANNED UNIT  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  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  P e r m i t  f i l e d  
b y  S t a n l e y  Rex a n d  P a u l  T h o n n ,  t h e  o w n e r s  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  RS 8 . 5  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  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  N o v e m b e r  1 0 ,  1 9 7 7 ,  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  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 ,  an  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 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  

I 
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  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  Comrni 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  4 

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  
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  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  a s  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  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.  P U D - 7 7 - 8 1 ( 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 .  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  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 .  

I 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  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  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 .  
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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  be 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  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 ,  

S e c t i o n  5 .  F a i l u r e  on  t h e  p a r t  o f  t h e  h o l d e r  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  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  and  c o n d i t i o n s  t o  w h i c h  t h e  

I 
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  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 .  

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  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 )  D e p a r t m e n t  o f  Communi ty  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  and  
( 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 )  T h 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 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 .  

ADOPTED i n  r e g u l a r  m e e t i n g f o f  t h e  C i t y  C o u n c i l  o n  t h e  21st 
day  o f  November , 1 9 7 7 .  I 

M a y o r  

ATTEST: 

( e x  o f f i  cdo  C i t y  C l e r k )  
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FIND1 N G S :  

A .  S U M M A R Y  OF THE PROPOSED ACTION: t- 1 .  T h i s  a p p l i c a t i o n  i s  p r o p o s e d  b y  S t a n l e y  Rex a n d  P a u l  G .  T h o n n ,  J r . ,  
1 8 0 4  1 2 6 t h  S . E . ,  B e l l e v u e .  T h e  name o f  t h e  p r o j e c t  i s  " B a y  C r e s t  
T o w n h o u s e s " .  

2 .  T h i s  i s  a n  a p p l i c a t i o n  f o r  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  c o n s i s t -  
i n g  o f  23  t o w n h o u s e  u n i t s  d e v e l o p e d  i n  s i x  s e p a r a t e  s t r u c t u r e s  on  
3 . 3  a c r e s  o f  l a n d .  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  o n  t h . e  s o u t h  
s i d e  o f  N.E. 1 1 6 t h  S t r e r t  a n d  o n  t h e  w e s t  s i d e  o f  l O l s t  P l a c e  N.E.  
( E x h i b i t  ' 'A "  - V i c i n i t y  Map a n d  " B "  - S i t e  P l a n ) .  

3 .  S e t b a c k s .  T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  a  m i n i m u m  2 0  f o o t  s e t b a c k  f o r  
t h e  c o r n e r s  o f  t h r e e  s t r u c t u r e s  n e a r  t h e  n o r t h  p r o p e r t y  l i n e  a n d  
40  f e e t  f o r  t w o  o f  t h e  t h r e e  s t r u c t u r e s  n e a r  t h e  s o u t h  p r o p e r t y  
l i n e .  T h e  b u i l d i n g  i n  t h e  s o u t h e a s t  c o r n e r  o f  t h e  p r o p e r t y  i s  
b e t w e e n  25  a n d  40 f e e t  f r o m  t h e  s o u t h e r n  p r o p e r t y  l i n e  ( S e e  
E x h i  b i t  " B " ) .  T h e  m i n i m u m  s e t b a c k  o n  t h e  w e s t  p r o p e r t y  l i n e  i s  t e n  
( 1 0 )  f e e t  a n d  o n  t h e  e a s t  p r o p e r t y  l i n e  i t  i s  f o r t y  f e e t .  

4.  B u i l d i n g  H e i g h t .  F i v e  o f  t h e  s i x  p r o p o s e d  t w o  s t o r y  s t r u c t u r e s  
h a v e  a  maximum h e i g h t  o f  25  f e e t  ( s e e  E x h i b i t  " D M )  a b o v e  a v e r a g e  
b u i l d i n g  g r a d e .  T h e  s t r u c t u r e  i n  t h e  n o r t h w e s t e r n  c o r n e r  has .a  peak 

8 
a b o u t  27  f e e t  a b o v e  a v e r a g e  g r a d e  d u e  t o  t h e  s h a r p  t o p o g r a p h y  
c h a n g e  i n  t h e  c o r n e r  ( s e e  E x h i b i t  " D " ) .  

5 .  P a r k i n g .  T h e  a p p l i c a n t  i s  p r o p o s i n g  c o v e r e d  p a r k i n g  f o r  t w o  c a r s  
f o r  e a c h  t o w n h o u s e ,  p l u s  g u e s t  p a r k i n g  f o r  1 2 .  T h i s  t o t a l s  58 
s t a l l s .  T h e  c o d e  r a t i o  o f  2 . 2  s t a l l s  p e r  u n i t  w o u l d  r e q u i r e  5 0 . 6  
s t a l l s  f o r  a  p r o j e c t  t h i s  s i z e .  

6 .  J u s t i f i c a t i o n .  A p p l i c a n t  p o i n t s  o u t  t h a t  t h e  p r o p e r t y  i s  c u r r e n t l y  
" p r o j e c t e d  b y  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  P l a n n i n g  D e p a r t m e n t  f o r  t h e  u s e  
p r o p o s e d  i n  t h i s  a p p l i c a t i o n " ,  

B .  HISTORICAL BACKGROUND: ( N o t  a p p l i c a b l e ) .  

C .  GOVERNMENTAL COORDINATION: 

7 .  K i  r k l a n d  P L b l i  c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t .  Comment f r o m  t h i s  D c p a r t m e m t  
was :  " T h e  b u i l d i n g s  w i l l  b e , l o c a t e d  i n  F i r e  Zone 4 .  ' E x t e n s i o n  o f  
a w a t e r  m a i n  f r o m  N . E .  1 1 6 t h  u p  l O l s t  P l a c e  N.E. c a n  be  d o n e  b y  
t h e  C i t y  a t  c h a r g e  t o  a p p l i c a n t  ( $ . 0 7 / s q u a r e  f o o t  o f  l a n d  a r e a ) .  
S t o r n i  w a t e r  r e t e n t i o n  s y s  terns m u s t  b e  d e v e l o p e d  t o  k e e p  s u r f a c e  
r u n o f f  a t  p r e - d e v e l o p m e n t  1  e v e l s .  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 v e  l O l s t  P l a c e  N.E.  t o  a  w i d t h  o f  2 8  f 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 n i p r o v e m e n t s  o n  t h e  w e s t  s i d e .  A l s o ,  a p p l i c a n t  
s h o u l d  e n t e r  i n t o  a g r e e m e n t  w i t h  t h e  C i t y  t o  p.ay i n t o  a  f u n d  
t o g e t h e r  w i t h  o t h e r  new d e v e l o p m e n t s  a l o n g  N .E .  l l G t h  S t r e e t ,  
f o r  t h e  p u r p o s e  o f  t h e n  a p p l y i n g  f o r  m a t c h i n g  f e d e r a l  m o n i e s  f o r  
r o a d  a n d  p e d e s t r i a n  way i n i p r o v e n l e n t s  t o  t h e  a r t e r i a l .  T h i s   neth hod 
was a p p l i e d  i n  t h e '  c a s e  o f  bI. E.  1 3 2 n d  S t r e e t  w h e r e  t h e  a s s e s s m e n t  
was $ 7 0  p e r  f r o n t  f o o t . ' , '  
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C .  8. K i r k l a n d  D e p a r t m e n t  o f  F i r e  S e r v i c e s .  Comment f r o m  t h i s  D e p a r t -  
m e n t  was: " F i r e  h y d r a n t s  ( a r e )  t o  b e  i n s t a l l e d  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  
a p p l i c a b l e  o r d i n a n c e s  a n d  p o l i c i e s .  W a t e r  m a i n s  s e r v i n g  t h e  a b o v e  
h y d r a n t s  s h a l l  b e  o f  s u f f i c i e n t  s i z e  t o  p r o v i d e  r e q u i r e d  f i r e  
f l o w  a n d  a l l  h y d r a n t s  and  w a t e r  m a i n s  s h a l l  b e  i n s t a l l e d  a n d  
f u l l y  o p e r a t i o n a l  p r i o r  t o  b e g i n n i n g  o f  c o n s t r u c t i o n .  A1 s o ,  
t h e  i n t e r n a l  a c c e s s  r o a d  s h o u l d  h a v e  a  m in imum 1 2  f o o t  l a n e  w i d t h  
w i t h  t h e  c a p a c i t y  f o r  t u r n a r o u n d  f o r  e m e r g e n c y  v e h i c l e s  a t  t h e  
w e s t e r n  t e r m i n u s . "  The F i r e  D e p a r t m e n t  h a s  i n d i c a t e d  t h a t  t h e  
p r o p o s e d  r o a d w a y s  w i l l  m e e t  t h e s e  c o n c e r n s .  

9 .  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 .  No r e l e v a n t  f i n d i n g s .  

10 .  K i r k l a n d  P a r k  D e p a r t m e n t .  . The  comment f r o m  t h i s  D e p a r t m e n t  was :  
" F e e - i n - l i e u  f u n d  r e q u i r e m e n t s  s h o u l d  b e  t a k e n  i n  c a s h  r a t h e r  
t h a n  l a n d .  Some p e d e s t r i a n  a c c e s s  o n t o  N.E. 1 1 6 t h  s h o u l d  b e  
p r o v i d e d  b e s i d e s  a l o n g  1 0 l s t  P I .  N .E . "  The  a p p l i c a n t  h a s  i d e n t i f i e d  
s u c h  a p e d e s t r i a n  s y s t e m  o n  h i s  p l a n  ( s e e  E , x h i b i t  " B " ) .  

11 .  P o l i c e  D e p a r t m e n t .  No r e l e v a n t  f i n d i n g s .  

D. EXISTING PHYSICAL CONDITIONS: 

1 2 .  T o p o g r a p h y l S o i l s .  ~ o c a l  s o i  1s  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 .  w i t h i n  a  R a g n a r - I n d i a n o l a  a s s o c i a t i o n ,  s l o p i n g  
( R d c )  c l a s s i f i c a t i o n .  The  t o p o g r a p h y  g e n e r a l  l y  c o r r e s p o n d s  t o  
t h e  g r a d i e n t  o f  N.E. 1 1 6 t h  S t .  and  f a l l s  away t o  t h e  w e s t .  M o s t  
o f  t h e  s i t e  i s  o n  a n  a p p r o x i ~ n a t e l y  8 t o  10% s l o p e  w i t h  s m a l l  
a r e a s  o f  1 5  t o  20% s l o p e .  Some o f  t h i s  s l o p e  a t  t h e  w e s t  e n d  o f  
t h e  p r o p e r t y  i s  mapped b y  t h e  D k p a r t m e n t  o f  N a t u r a l  R e s o u r c e s  

. as n a t u r a l l y  s t a b l e / p o t e n t i a l  l y  u n s t a b l e .  The  s o i  1 s  r e p o r t  
c o n c l u d e d  t h a t  t h e  s i t e  i s  i n h e r e n t l y  s t a b l e  ( s e e  E x h i b i t ,  . " F " ) .  

13 .  G e o l o g y .  L o c a l  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  be  w i t , h i n  a  Vashon T i l l  ( Q t )  u n i t .  

14 .  H y d r o . l o g y .  An e x i s t i n g  w a t e r c o u r s e  l i e s  s o u t h  o f  t h e  s u b j e c t  
, $ r o p e r t y  a n d  d r a i n s  w e s t  t o  J u a n i t a  B a y .  

15. F l o r a .  The s u b ~ 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 .  

1 6 .  Fauna.  S t a f f  has  no k n o w l e d g e  o f  o b s e r v e d  a n i m a l  l i f e  on 
t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

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

17 .  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  N.E. 1 1 6 t h  S t r e e t  
w h i c h  i s  d e s i g n a t e d  as a  s e c o n d a r y  a r t e r i a l .  The  p r o p e r t y  a l s o  
f r o n t s  o n  1 0 l s t  P l a c e  N.E. ,  a  s i x t y  f o o t  w i d e  u n i n ~ p r o v e d  C i t y  
r i g h t - o f - w a y .  The a p p l  i c a n t  has  i n d i c a t e d  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  w i l l  a c c e s s  o n l y  o n t o  1 0 1 s t  P l a c e  N.E.  E x i t i n g  
f r o m  1 O l s t  P l a c e  N . E .  o n t o  N.E. 1 1 6 t h  S t r e e t  t h e r e  i s  e x c e l l e n t  
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v i s i b i l i t y  ( 7 0 0 +  f e e t )  l o o k i n g  w e s t .  V i s i b i l i t y  t o  t h e  e a s t  
i s  m o r e  l i m i t e d  ( a b o u t  1 5 0  f e e t )  d u e  t o  t h e  g r a d i e n t  o f  t h e  
r o a d  a n d  v e g e t a t i o n  g r o w i n g  n e a r  t h e  r i g h t - o f - w a y  e a s t  o f  l O l s t  
P l a c e  N.E. A p p l i c a n t  h a s  a g r e e d  t o  p a y  i n t o  a  f u n d  e s t a b l i s h e d  
b y  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  F o r  t h e  p u r p o s e  o f  m a k i n g  
i m p r o v e n i e n t s  i n t o  N .  E .  11  6 t h  S t r e e t  r i g h t - o f - w a y  ( s e e  E x h i  b i t  
" B " ) .  

18 .  P a t h s I T r a i l s .  N.E.  1 1 6 t h  S t r e e t  h a s  n o  s i d e w a l k  o r  t r a i l  
i m p r o v e m e n t s  w h a t s o e v e r  a t  t h i s  t i m e .  F u r t h e r  e a s t  t h e r e  i s  
some a r e a  w i t h  a s p h a l t  w a l k w a y s  a d j a c e n t  t o  t h e  r o a d w a y .  
A p p l i c a n t  h a s  i n d i c a t e d  some p e d e s t r i a n  w a l k w a y s  t h r o u g h  t h e  
s i t e  a n d  c o n n e c t i n g  t o  N.E.  1 1 6 t h  S t r e e t  ( s e e  E x h i b i t  " B " ) .  

1 9 .  D o m e s t i c  W a t e r  S u p p l y .  An  8 "  w a t e r  m a i n  e x i s t s  i n  N .E .  1 1 6 t h  
S t r e e t .  H o o k u p  t c  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  w o u l d  m o s t  l i k e l y  b e  
v i s  l O l s t  P l a c e  N.E. 

20. F i r e  H y d r a n t s .  T h e r e  a r e  no  h y d r a n t s  o n  o r  n e a r  t h e  s i t e .  

21 .  S a n i t a r y  S e w e r .  T h e r e  i s  a  N o r t h e a s t  L a k e  W a s h i n g t o n  S e w e r  

8 D i s t r i c t  l i n e  i n  N.E.  1 1 6 t h  S t r e e t .  N e a r e s t  C i t y  s a n i t a r y  
s e w e r  l i n e  i s  a b o u t  400  f e e t  t o  t h e  s o u t h w e s t  i n  1 0 0 t h  A v e n u e  
N.E. A t  a p p l i c a n t ' s  i n i t i a t i o n ,  t h e  N.E. L a k e  W a s h i n g t o n  S e w e r  
D i s t r i c t  a n d  t h e  K i  r k l a n d  Pub1  i c  W o r k s  D e p a r t m e n t  n e g o t i a t e d  
a  s e r v i c e  a g r e e m e n t  f o r  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

1 

2 2 .  S t o r m  S e w e r s .  No s t o r m  s e w e r s  now s e r v e  t h e  a r e a .  . N a t u r a l  
d r a i n a g e  i s  t o  t h e  w e s t / s o u t h w e s t  i n t o  t h e  r a v i n e ,  o r  a l o n g  
o p e n  d i t c h e s  a l o n g  t h e  s o u t h  s i d e  o f  N . E .  1 1 6 t h  S t r e e t .  
A p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  u s e  a  b e r m  a n d  p o n d i n g  t e c h n i q u e  i n  
t h e  n o r t h w e s t  c o r n e r  o f  t h e  p r o p e r t y  a s  p a r t  o f  t h e  s t o r m  s e w e r  
s y s t e m  ( s e e  E x h i b i t  "C"). 

2 3 .  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  R o u t e  2 5 5  f o l l o w s  N . E .  1 1 6 t h  
S t r e e t  p r o v i d i n g  a c c e s s  t o  t h e  K i n g s g a t e ,  d o w n t o w n  K i r k l a n d  
a n d  S e a t t l e  a r e a s .  . A  new M e t r o  b u s  s t o p  e x i s t s  o n  P4.E. 1 1 6 t h  
S t r e e t  a d j a c e n t  t o  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

F. N,EIGHBORHOOD CHARACTERISTICS: 
4 

2 4 .  Z o n i n g .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  z o n e d  R S  8 5 0 0  a s  a r e  p r o p e r t i e s  
t o  t h e  s o u t h  a n d  e a s t .  L a n d s  t o  t h e  w e s t  a n d  n o r t h  a r e  i n  
K i n g  C o u n t y  a n d  a r e  z o n e d  R M  2 4 0 0  a n d  RS 9 6 0 9 ,  r e s p e c t i v e l y .  I 

A p a r t m e n t s  a r e  u n d e r  c o n s t r u c t i o n  o n  t h e  c o u n t y  l a n d s  i m m e d i a t e l y  ~ 

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 .  S e c t i o n  2 3 . 2 8 . 0 9 0 ( 3 )  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  i n  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  C h a p t e r  s t a t e s  
t h a t  t h e  a l l o w e d  a d d i t i o n a l  i n c r e m e n t  o f  d e n s i t y  f o r  a  PUD o n  a  
g i v e n  p i e c e  o f  l a n d  i s  d e t e r m i n e d  b y  d e s i g n a t i o n s  i n  t h e  L a n d  Use  I 
P o l i c i e s  P l a n  ( s e e  6 . 2 7  b e l o w ) .  

I 

1 1 / 1 0 / 7 7  

1 1 1 / 4 / 7 7  b k  P-2 4-7 6 
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F. 25.  L a n d  Use.  ~ h e t e  i s  a n  e x i s t i n g ~ o l d e r  s i n g l e  f a m i l y  s t r u c t u r e  
i n  t h e  , c e n t e r  o f  t h e  o t h e r w i s e  v a c a n t  s i t e .  L a n d  t o  t h e  
' s o u t h  i s  u n d e v e l o p e d .  A p a r - t m e n t s  a r e  u n d e r  c o n s t r u c t i o n  t o  t h e  
w e s t .  Two s i n g l e  f a m i l y  homes a p e  l o c a t e d  e a s t  o f  1 O l s t  P l a c e  

" 8 
N.E.,  a t  an e l e v a t i o n  r o u g h l y  t e n  t o  f i f t e e n  f e e t  h i g h e r  t h a n  
t h e  e a s t  p r o p e r t y  l i n e  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  N o r t h  o f  N.E.  
1 1 6 t h  S t r e e t  a r e  e s t a b l i s h e d  s i n g l e  f a m i l y  homes, a l l  o f  w h i c h  
f a c e  o n t o  i n t e r i o r  c o l l e c t o r  r o a d s  and  a c c e s s  o n t o  N.E. 1 1 6 t h  
S t r e e t  v i a  l O l s t  P l a c e  N . E .  The  J u a n i t a  c o m m e r c i a l  a r e a  i s  
a b o u t  900  f e e t  w e s t  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  w i t h i n  w a l k i n g  
d i s t a n c e .  . . 

2 6 .  P u b l i c  R e c r e a t i o n / O p e n  Space .  J u a n i t a  B e a c h  P a r k  i s  a b o u t  a  
h a l f  m i l e  away t o  t h e  w e s t .  T h e  o n l y  o t h e r  f o r m a l  r e c r e a t i o n  
a r e a  n e a r b y  i s  A . G .  B e l ' l  E l e m e n t a r y  a b o u t  t h r e e  q u a r t e r s  o f  
a  m i . l e  t o  t h e  s o u t h e a s t .  Good v i e w s  ' o f  J u a n i t a  Bay  a r e  a v a i l -  
a b l e  f r o m  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  An u n d e v e l o p e d  wooded r a v i n e  
l i e s  1 0 0  t o  1 5 0 . f e e t  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 .  

G.. LOCnL Z O N I N G  A N D / O R  L A N D  U S E  ?OLICIES AND PLAf.IS: ., 

27 .  T h e  r e c e n t l y  a d o p t e d  L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n  d i s c u s s e s  t h e  
s u b j e c t  o f  r e s i d e n t i a l  d e n s i t y  F o r  t h i s  a k a  on P a g e s  
321 t o  323 :  

" S 1 . i  h t l y  h i g h e r  d e n s i t i e s  ( u p - t o  7 d . i r e l l i n g  u n i t s  p e r  
e c r e  y may b e  p e r m i t t e d  o n  l a n d s  f r o n t i n g  o n  N.E. 1 1 6 t h  
S t r e e t  s u b j e c t  t o  t h e  f o l l o w i n g  c o l l d i  t i o n s :  

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

V i s u a l  b u f f e r i n g  b y  'a l a n d s c a ' p e d  s e t b a c k  ( n o r m a l  l y .  
40 f e e t )  s h o u l d  s e p a r a t e  s l i g h t l y  h i g h e r  d e r 1 s i t . y  
deve1 ,opmen t  f r o m  s i n g l e  f a m i l y  a d j a c e n t  u .ses .  

. . 
i h e r e : . i s  no' d ' i r e c t  a c c e s s  fraom i n d : v . i d u a l  S v r e l l  i n g  ' 3 

u n . i t s  o n t o  N . E .  1 1 6 t h  S t r e e t .  A c c e s s  t o  N . E .  l " 1 6 t h .  
S t r e e t  w o u l d  b e  l i m i t e d  t o  i n t e r i o r  l o o p  r o a d s ,  c u l -  
d e - s a c s  o r  s i m i l a r  s t r e e t s .  T h i s  a d d e d  i n c r e m e n t  o f  
d e n s i t y  s h o u l d  n o t  b e  a t a i l a b l e  t o  p r o p e r t i e s  w h e r e  
t o p o g r a p h i c  c o n d i t i o n s  p o s e  t r a f f i c  h a z a r d s  d u e  t o  
1 i . n e - o f - s i g h t .  p r u b l  ems. F u r t h e r m c r . ~ ,  a c c e s s  s h o u l d  
be l i m i t e d  t o  N .E .  1 1 6 t h  S t r e e t  a n d  n o t  o n t o  r e s i d e r , , t i z l  
s t r e e t s  t o  t h e  s o u t h .  . .. 

P e d e s t r i a n  a c c e s s  t h r o u g h  t h e  devel.opment s h o u l d  be  
r e q u i r e d  a s  a  c o r l d i  t i o n  o f  a p p r o v a l . ,  i f  a p p r o p r i a t e , ,  
t o  f a c i l i t a t e  a c c e s s  t o  s r h c o l s .  . f 

( 5 )  E x t e n s i o n s  o f  h i g h e r  d a n s i  t y  d e v e l o p m e n t  s h o u l d  n o t  
p e n e t r a t e  i n t o  l o w e r  d e n s i t y  a r e a s  and s h o u l d  t h e r e -  
f o r e  bc  p c l - r \ i  t t e d ,  o n l y  w i  t h i r i  a s p e c i f i e d  d i s t a n c e  
f r o m  N.E. 1 1 6 t h  S t r e e t .  1 / 7 1 1 / d Y 1 3  b k  .. . r 
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( 6 )  I t e i g h t  c f  s t r u c t u r e s  d o e s  n u t  e x c e e d  t h a t  o f  a d j a c e n t  
r e s i d e n t i a l  uses.. 

( 7 )  ~ o r n c ' o p e n  s p a c e  i s  t o  hc i n c l u d e d  un s i t e  i n  a d d i t i o n  
t o .  t h a t  r e q u i r e d  ~ ; n d e r  t h e  " i n  1 f e a " ~ ~ p r a v i s i o n s  t o  

, neet c o m m u n i t y  n e e d s .  
..L 

. (-8) A s l o p e  a n a l y s i s  i n d i c a t e s  t h a t  t h i s  h i g h e r  d e n s i t y  
w o u l d  b e  s u i t a b l e  o n  t h e  p o t e n t - i a 1  l p  u n s t a b l e  s l o n e  C ~ S  t 
o f  1 0 0 t h  A v c n u e  N . E .  See  t h e  t i a t u r a l  E l e m e n t s  S e c t i o n  
f o r  t h e  l o c a t i o n  c f  t h e  s l o p e  a n d  a d d i t f o n a l  i n ' f o r n r n t i o n .  

Common w a l l  o r  c l u s t e r  h o u s i n g  w i l l  be e n c o u r a g e d . "  

:- A l s o ,  a - n e e d  f 0 r . a -  n e i g h b o r l ~ o o d  pa;k i n  t h e .  J u h n i t a -  H e i g h t s  '. 

a r e a  ( 2 ' t o  4 a c r e s  i n '  s i z e )  h a s  b e e n  i d e n t i f i e d  i n - t h e .  L a n d  
U s e . - P o l  i c i e s  P l a n , '  a1 t h o u g h  n o  s i t e  h a s  b e e n  s e l e c t e d .  

I m p r o v e m e n t  t o  N.E. 1 1 6 t h  S t r e e t  i s  p l a n n e d  by t h e  P u b l i c  
S e r v i c e  D e p a r t n e n t  i n  c o n j u n c t i o n  w i t h  K i n g  C o u n t y .  . The  
t w o  y e a r  p r o g r a m  e n v i s i o n s  a  4 0  f o o t  c c r b - t o - c u r b  a ' l i g n r n e n t  
w i t h  S i c y f l  c / p e d e s  t r i a n  w a y s  a d j a c e n t .  T h i s  cou: d be  
e l l g i b l e  f o r  FAI.! f u n d s  ( F e d e r a l  A i d  .!latch) o r  zome c o r n l i n a t i o r ,  
o f  City, C o u n t y ,  a n d  p r i v a t e  m o n j e s .  

,. . 

A .  S U M M A R Y  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  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  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  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  as  s p e c i f i e d  b e l o w .  

2 .  S e t b a c k s . ' . .  The b u i l d i n g  i n '  t h e  s o u t h e , a s t  c o r n e r  o f  t h e  p r o p e r t y '  
e n c r o a c h e s  i n t ' o  t h e  43 f o o t  w i d e  s o u t h e r l y  b u f f e r .  S ' t a f f  c o n c u r s  
w i t h  a p p l i c a n t  t h a t  t h i s  s i t i n g  o f .  t h e  b u i l d i n g  p e r n i t s  g r e a t e r  
b u f . f e r i n g  o f  t h e  p a r k i n g  o n  t h e  e a s t  s i d e  o f  t h e  p r o p e r t y ,  
g r e a t e r  p r i v a c y  f o r  o t h e r  u n i t s  i n  t h e  v i c i n i t y ,  and  a  b e t t e r  
o r i e n t a t i o n  t o  t h e  v i e w .  A l s o ,  t h e  s l i g h t  e n c r o a c h n e n t  i n t o  
t h e  s e t b a c k  w i l l  n o t  . s e r i o u s l y  i n p a c t  t h e  p r o p e r t y  t o  t h e  
s o u t h  s i n c e  t h e  n e a r e s t  p o i n t  i s ,  i n  f a c t ,  a  v e r t e x  o f  t w o  
p e r p e n d i c u l a r  l o t  1 i n e s  a n d  t h e  b u l k  o f  t h e  a p p l i c a n t ' s  b u i l d i n g  . . e t a p e r s  away f r o m  t h a t  p o i n t .  
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A .  3. H e i g h t .  The t w o  f o o t  i n t r u s i o n  o f  t h e  n o r t h w e s t e r n n i o s t  b u i l d i n g  
b e v o n d  t h e  2 5  f o o t  l i m i t  i s  i n s i s n i f i c a n t .  T h i s  $ s  due  t o  t h e  
f a c t  t h a t  t h e  s i n g l e  f a m i l y  homes t o  t h e  e a s t  o f  l O l s t  P l a c e  N.E. 
a r e  r o u g h l y  4 0  f e e t  h i g h e r  a n d  no s e r i o u s  v i e w  b l o c k a g e  w o u l d  
o c c u r ,  Due t o  t h e  l a r g e r  t h a n  n o r m a l  s e t b a c k s  o f  t h i s  p r o j e c t  
f r o m  t h e  e a s t  a n d  s o u t h  a n d  b e c a u s e ' t h e  v i e w  f r o m  s u r r o u n d i n g  
uses  ( w i l l  n o t  b e )  s u b s t a n t i a l l y  i m p a i r e d  b y  t h e  a d d i t i o n a l  
h e i g h t '  t h e  s t a f f  c o n c l u d e s  t h a t  t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  b e  p e r m i t t e d  
t h i s  h e i g h t  u n d e r  t h e  PUD, p r o v i s i o n s  a t  2 3 . 2 8 . 0 9 0 ( 1 )  o f  t h e  
Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

. B .  HISTORICAL BACKGROUND: ( N o t  a p p l  i c a b l e ) .  I 
C .  GOVERNMENTAL COORDINATION: I 

4.  D e p a r t m e n t  o f  P u b l i c  S e r v i c e s .  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  
b o n d  f o r  r o a d w a y  i m p r o v e m e n t s ,  as  w e l l  as  make p r o v i s i o n  f o r  
s e w e r  and  w a t e r  hookups  p r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  b u i l d i n g  p e r m i t s .  
A p p l i c a n t  has  a g r e e d  t o  c o n t r i b u t e  t o  a  f u n d  f o r  i m p r o v e m e n t s  t o  
N . E .  1 1 6 t h  S t r e e t  a n d  b o n d  f o r  s i t e  i m p r o v e m e n t s .  ( S e e  E x h i b i t  , 

" G 'I ) . 
5 .  D e p a r t m e n t  o f  F i r e  S e r v i c e s .  H y d r a n t s  a n d  w a t e r  m a i n  c o n n e c t i o n s  ' 

s h o u l d  b e  s e c u r e d  by a p p l i c a n t  p r i o i -  t o  t h e  C i t y  g r a n t i n g  b u i l d i n g  
p e r m i t s .  The F i r e  Depar t~ i l en - i ;  has i n d i c a t e d  t;Ciit t h e  p r o p o s e d  
a s p h a l t  r o a d w a y  w o u l d  be  a c c e p t a b l e  i f  " N O  PARKING" s i g n s  w e r e  
p o s t e d  a n d  a d e q u a t e  g u e s t  p a r k i n g  p r o v i d e d .  

8 
6 .  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 .  No r e l e v a n t  c o n c l  u s i o n s  t o  t h i s  

a p b l i c a t i o n .  

7. P a r k  D e p a r t m e n t .  P r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  b u i l d i n g  p e r m i 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  p a y  e i t h e r  1 0 %  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 e r t y  i n t o  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 i v e  
R e s e r v e  Fund,  ' o r  $200  p e r  n e w l y  c r e a t e d  u n i t ,  w h i c h e v e r  i s  
g r e a t e r .  
, 

D. EXISTING PHYSICAL CHARACTERISTICS: 

8. Topography/Soils/Geology. The a p p l i c a n t  has  subn i i  t t e d  a n  
e n g i n e e r i n g  s o i l s  r e p o r t  w h i c h  i n d i c a t e s  t h a t  t h e  s i t e  i s  
i n h e r e n t l y  s t a b l e  ( s e e  E x h i b i t  " F " ) .  

9 .  H y d r o l o g y / F a u n a .  The above  1 i s t e d  c h a r a c t e r i s t i c s  w o u l d  n o t  
pose  a  c o n s t r a i n t  upon  r e a c h i n g  a  p o s i t i v e  o r  n e g a t i v e  d e c i s i o n  
r e g a r d i n g  t h i s  p r o j e c t .  

10 .  V e g e t a t i o n .  A p p l i c a n t ' s  l a n d s c a p i n g  p l a n  a p p e a r s  t o  m e e t  t h e  
c o n d i t i o n s  a s k e d  f . o r  i n  t h e  P r e l i m i n a r y  P.U.D. ( S e e  E x h i b i t  " C " ) .  
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@:PUBLIC U T I L I T I E S :  

11 .  S t r e e t s .  The u s e  o f  l O l s t  P I .  N . E .  as  t h e  s o l e  a c c e s s  t o  t h e  
a r t e r i a l  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  p o l i c i e s  i n  t h e  Land  Use 
P o l i c i e s  P l a n .  A d e q u a t e  s i g h t i n g  d i s t a n c e s  e x i s t  f r o m  l O l s t  
P l a c e  N . E .  o n t o  N.E. 1 1 6 t h  S t r e e t .  A p p l i c a n t  h a s  a g r e e d  t o  
p a v e  l O l s t  P l a c e  f 4 . E .  t o  a  2 8  f o o c  w i d t h ,  t o g e t h e r  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  o n  t h e  w e s t  s i d e  as f a r  s o u t h  as t h e  e n t r a n c e  
d r i v e w a y .  A d e q u a t e  t u r n a r o u n d  f o r  e m e r g e n c y  v e h i c l e s  i s  a v a i l a b l e .  

12.  P a t h s I T r a i l s .  A p p l i c a n t  h a s  s u b m i t t e d  a  l e t t e r  o f  i n t e n t  t o  t h e  
C i t y  i n d i c a t i n g  a  w i l l i n g n e s s  t o '  h e l p  f u n d  r o a d  and p a t h  i m p r o v e -  
m e n t s  t o  N . E .  1 1 6 t h  S t r e e t .  ( S e e  E x h i b i t  " G " ) .  An i n t e r n a l  
p e d e s t r i a n  c i r c u l a t i o n  h a s  b e e n  shown w h i c h  w i l l  c o n n e c t  w i t h  
f u t u r e  p e d e s t r i a n  ways i n  N . E .  1 1 6 t h  S t r e e t  r i g h t - o f - w a y .  T h i s  
i s  c o n s i s t e n t  w i t h  p o l i c i e s  t o  e n c o u r a g e  n o n - v e h i c u l  a r  c i  r c u l a t i o n  

13 .  D o m e s t i c  W a t e r  S u ~ p l y .  E x i s t i n g  w a t e r  p r e s s u r e  i s  a d e q u a t e .  
However ,  t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  f u n d  t h e  e x t e n s i o n  o f  a  l i n e  f r o m  
s a i d  m a i n  i n t o  l O l s t  P l a c e  N.E. a n d  t h e n c e  i n t o  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y .  

1 4 .  F i r e  H y d r a n t s .  One and p o s s i b l y  t w o  h y d r a n t s  s h o u l d  b e  i n s t a l l e d  

8 
o n  s i t e  i n  a s s o c i a t i o n  w i t h  w a t e r  a n d  s t r e e t  i m p r o v e m e n t s  a n d  
p r i o r  t o  c o n s t r u c t i o n .  

1 5 .  S a n i t a r y  Sewer .  A d e q u a t e  s e w e r  c o n n e c t i o n  s h o u l d  b e  a g r e e d  t o  
b e t w e e n . t t i e  C i t y  o f  K i r k l a n d  a n d  t h e  N o r t h e a s t  L a k e  W a s h i n g t o n  
Sewer  D i s t r i c t  p r i o r  t o  t h e  i s s u a n c e  o f  b u i l d i n g  p e r m i t s .  

1 6 .  S t o r m  Sewers .  R u n o f f  f r o m  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  w o u l d  d r a i n  i n t o  
t h e  e x i s t i n g  r a v i n e  t o  t h e  s o u t h  a n d  w e s t .  The a p p l i c a n t  has  
s u b m i t t e d  f o r  a p p r o v a l  a  w a t e r  r e t e n t i o n  s y s t e m  d e s i g n e d  f o r  
up t o  a 1 0 - y e a r  s t o r m .  T h i s  d e s i g n  i n c l u d e s  a  h o l d i n g  p o n d  
i n  t h e  n o r t h w e s t  c o r n e r  o f  t h e  p r o p e r t y  a n d  m e e t s  w i t h  t h e  
a p p r o v a l  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 .  

1 7 .  P u b l i c  T r a n s p o r t a . t i o n .  The  new METRO bus  s t o p  a d j a c e n t  t o  t h i s  
p r o p e r t y  w i l l  f a c i l i t a t e  t h e  u s e  o f  t r a n s i t .  

18 .  Z o n i n g .  The p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  
p r o v i s i o n s  o f  t h e  K i r k l a n d  Zo-hing O r d i n a n c e  w i t h  r e s p e c t  
t o  . d e n s i t y  ( S e c t i o n  2 3 . 2 8 . 0 9 0 ( 3 ) )  and  o t h e r  d i m e n s i o n a l  
r e q u i  r e m e n t s .  

19. L a n d  Use.  The p ropo ' sed  d e v e l o p m e n t ' i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  
common w a l l  l o w  d e n s i t y  p r e c e d e n t  t h a t  was s e t  b y  t h e  S p r i n g t r e e  
P . U . D . ,  600 f e e t  t o  t h e  e a s t .  I t s  o v e r a l l  d e n s i t y  ( 7  d w e l l i n g  
u n i t s  p e r  a c r e )  i s  i n  s c a l e  w i t h  t h e  s i n g l e  f a m i l y  d e t a c h e d  u n i t s  
t o  t h e  n o r t h  a n d  e a s t .  
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F. 20 .  P u b l i c  R e c r e a t i o n / O p e n  Space .  The< p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  h a s  
i n c l u d e d  a n  o p e n  s p a c e  f o r  o n - s i t e  r e s i d e n t  u s e - b e y o n d  t h a t  
r e q u i r e d  b y  t h e  c o d e  ( S e e  E x h i b i t  " C " ) .  T h i s  a m e n i t y  i s  a  
r e s p o n s e  t o  t h e  C o m m i s s i o n ' s  c o m n ~ e n t s  o n  t h e ' p r e l i m i n a r y  PUD. 

G .  LOCAL Z O N I I ' I G  AND/OR LAND USE POLICIES A N D  PLANS: 
. .. 

21. A l l  p r o p o s e d  s t r e e t s  a d j a c e n t  t o  a n d  w i t h i n  t h e  p r o p o s e d  P.U.D. 
a r e  d e s i g n e d  t o  C i t y  s t a n d a r d s .  

22 .  A1 1  r e q u i r e d  u t i  1  i t i  es s  ha1 1  b e  u n d e r g r o u n d e d .  

23 .  T h e  p r o p o s e d  P.U.D. 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  s t a n d a r d s  
o u t l i n e d  i n  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e  and t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  
( s e e  6 . 2 7  a b o v e ) .  A p p l i c a n t  has shown 23  u n i t s  o n  t h e  s i t e  
w h i c h  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  d e n s i t y  d i s c u s s e d  i n  t h e  L a n d  Use 
P o l i c i e s  P l a n .  S t a n d a r d  7 c i t e d  o n  Page 322 o f  t h e  L a n d  Use 
P l a n  i s  a d d r e s s e d  b y  t h e  a p p l i c a n t  a t  t h e  n o r t h w e s t  c o r n e r  o f  
t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  w h e r e  a n  o p e n  " n a t u r a l "  a r e a  i s  t o  b e  
i m p r o v e d  w i t h  some b e n c h e s ,  p i c n i c  t a b l e s ,  a n d  a  p o o l .  S t a n d a r d  
8 . i s  s p o k e n  t o  b y  t h e  S o i l s  R e p o r t  w h i c h  i n d i c a t e s  t h a t  t h e  l a n d  
i s  i n h e r e n t l y  s t a b l e .  

'RECOMMENDATIONS: 

Based upon 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  " G " ,  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  
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  be  a ~ 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  make i m p r o v e m e t i t s  t o  l O l s t  P l a c e  N.E. as  o u t l i n e d  
a b o v e ,  i n  E .11 .  o f  C o n c l u s i o n s .  A l s o ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  r e a c h  a n  
a g r e e m e n t  w i t h  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Pub'l i c  S e r v i c e s  r e g a r d i n g  p r o c e d u r e s  
f o r  p a y i n g  i n t o  t h e  f u n d  t o  p r o v i d e  f u t u r e  i m p r o v e m e n t s  i n  t h e .  P 1 . E .  
1 1 6 t h  S t r e e t  r i g h t - o f - w a y  p r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  a  B u i l d i n g  P e r m l t ' .  

2 .  W a t e r  m a i n  e x t e n s i o n s  and  h y d r a n t s  s h a l l  b e  i n  p l a c e  a n d  b u i l t  t o  
C i t y  s t a n d a r d s  . p r i o r  t o  b e g i n n i n g  c o n s t r u c t i o n .  

3. A p p l i c a n t  s h a l l  i n s u r e  a d e q u a t e  p r o v i s i o n  f o r  l o c a t i n g  and'  f i n a n c i n g  
sewer  h o o k u p  p r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  b u i l d i n g  p e r m i t s .  A p p l i c a n t  s h a l l  
e x t e n d  s u c h  a  l i n e  t o  t h e  e a s t e r l y  p r o p e r t y  l i n e  t o  f a c i l i t a t e  
f u t u r e  u p l a n d  h o o k u p s .  

4 .  A p p l i c a n t  s h a l l  i n c l u d e  a n  o i l  a n d  s e d i m e n t  s e p a r a t o r  as  a  f e a t u r e  o f  
t h e  s t o r m  d r a i  n.age s y s t e m .  

5 .  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  u n d e r g r o u n d e d .  

6: A p p l i c a n t  s h a l l  e r e c t  s i g n s  a l o n g  M . E .  1 1 5 t h  L a n e  w h i c h  m e e t  s t a n d a r d s  
s e t  b y  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  a n d  s t a t e  t h a t  ":I0 PARKIIJG" 
i s  p e r m i  t t e d  t h e r e .  
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7 .  The a r c h i t e c t  a n d  d e v e l o p e r  s h a l l  w o r k  t o g e t h e r  w i t h  s t a f f  t o  
d e v e l o p  a  m o r e  r e f i n e d  l a n d s c a p i n g  p l a n .  T h i s  m o r e  r e f i n e d  
p l a n  s h a l l  i n c l u d e  some s c r e e n i n g  o r  b u f f e r i n g  m a t e r i a l s  a l o n g  
t h e  s o u t h e r n  b o r d e r  a n d  a s e l e c t i o n  o f  p l a n t  m a t e r i a l s  a l o n g  t h e  
n o r t h e r n  a n d  e a s t e r n  b o r d e r s  t h a t  w o u l d  n o t  i n t e r f e r e  w i t h  u p l a n d  
v i e w s .  
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