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RESOLUTION N O .  R -  2480 

A  RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND APPROVING I THE ISSUANCE OF A N  INTENT TO REZONE PERMIT AS APPLIED FOR I N  DEPART- 
ME'IT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  N O .  R - 7 7 - 8 0 ( P ) ,  BY PAUL KIRK TO 
REZONE PROPERTY FROM R S  7 . 2  TO PR BEING WITHIN A N  RS 7 . 2  Z O N E ,  AND 
SETTING FORTH CONDITIONS TO W H I C H  S U C H  INTENT TO REZONE PERMIT SHALL 
BE SUBJECT. 

WHEREAS, 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  h a s  r e c e i v e d  
an a p p l i c a t i o n  f o r  a n  I n t e n t  t o  Rezone  P e r m i t  f i l e d  b y  P a u l  K i r k  
t h e  o w n e r  o f  s a i d  p r o p e r t y  d e s c r i b e d  i n  s a i d  a p p l i c a t i o n  a n d  
l o c a t e d  w i t h i n  a n  RS 7 . 2  z o n e .  

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  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  o f  November  1 7 ,  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 ,  a n  e n v i r o n m e n t a l  w o r k s h e e t  has  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 1  a n d  a n d  a  n e g a t i  ve  d e c l a r a t i o n  r e a c h e d ,  a n d  

W H E R E A S ,  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  

I 
. 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  C o m m i s s i o n  a f t e r  t h e i r  p u b l i c  
h e a r i n g  a n d  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  D e p a r t m e n t  
o f  Commun 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  
I n t e n t  t o  R e z o n e  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 .  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  as  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.  
R - 7 7 - 8 0 ( P )  a r e  a d o p t e d  b y  t h e  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l  as  t h o u g h  f u l l y  
s e t  f o r t h  h e r e i n .  

S e c t i o n  2 .  The  I n t e n t  t o  Rezone  p e r m i t  s h a l l  b e  i s s u e d  t o  
t h e  a p p l i c a n t  s u b j e c t  t o  t h e  c o n d i t i o n s  s e t  f o r t h  i n  t h e  F i n d i n g s ,  
C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  h e r e i n a b o v e  a d o p t e d  b y  t h e  C i t y  
C o u n c i l .  The  C i t y  C o u n c i l  f u r t h e r  a p p r o v e s  i n  p r i n c i p a l ,  t h e  
r e q u e s t  f o r  r e c l a s s i f i c a t i o n  f r o m  R S  7 . 2  t o  PR a n d  p u r s u a n t  t o  
C h a p t e r  2 3 . 6 2  o f  O r d i n a n c e  2 1 8 3 ,  t h e  C o u n c i  1  s h a l l  by  O r d i n a n c e ,  

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

L 



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

S e c t i o n  4 .  N o t h i n g  i n  t h i s  s e c t i o n  s h a l l  b e  c o n s t r u e d  as  
e x c u s i n g  t h e  a p p l i c a n t  f r o m  c o m p l i a n c e  w i t h  a n y  f e d e r a l ,  s t a t e  o r  
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  o n  t h e  p a r t  o f  t h e  h o l d e r  o f  t h e  I n t e n t  t o  
Rezone p e r m i t  t o  i n i t i a l l y  m e e t  o r  m a i n t a i n  s t r i c t  c o m p l i a n c e  w i t h  
t h e  s t a n d a r d s  a n d  c o n d i t i o n s  t o  w h i c h  t h e  I n t e n t  t o  Rezone  P e r m i t  
i s  s u b j e c t  s h a l l  b e  g r o u n d s  f o r  r e v o c a t i o n  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  S e c t i o n  
2 3 . 6 2 . 0 7 0  o f  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 . 1  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 )  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  o f  t h e  C i t y  C o u n c i l  o n  t h e  5th 
day  o f  December 1 9 7 7 .  I 

*&& 
D i r e c t o r .  o f  ~ d i i - n i g 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  ~ i e r k )  
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P a u l  I,, r k  
R - 7 7 - 8 0 ( P )  
Page 1  o f  I ,  

STATEMENTS OF FACT: - 
' A .  SUMMARY OF THE PROPOSED ACTIOII: 

1 .  T h i s  i s  an a p p l . i c a t i o n  b y  P a u l  K i r k  f o r  a  R e s o l u t i o n  o f  I n t e n t  
t o  Rezone t h a t . p r o p e r t y  d e s c r i b e d  a s  l o t  1 7 ,  B l o c k .  7, Town o f  
K i r k l a n d  A d d i t i o n  a n d  a s  i d e n t i f i e d  i n  E x h i b i t  " B "  - V i c i n i t y  
Map. . . 

. . 

2 .  The a p p l i c a n t  r e q u e s t s  a  c h a n g e  i n  z o n i n g  f r o m  R , e s i d e n t i a l  
S i n g l e  F a m i l y ,  7200  s q u a r e  f e e t ,  t o  P r o f e s s i o n a l  R e s i d e n t i a l  . 

3. The a p p l i c a n ' t  p r o p o s e s  t o  b u i l d  a n  1 8  - 20 f o o t  h i g h  ( t w o  s t o r y ) ,  
a p p r o x i m a t e l y  6 0 0 0  s q u a r e  f o o t  o f f i c e  b u i l d i n g  o n  l o t s  8,  9 ,  
1 0 ,  a n d  1 1 .  T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  a c c e s s  f r o m  5 t h  A v e n u e  \I. 
a n d  f r o m  t h e  a l l e y  t o  t h e  w e s t  o f  t h e  p r o p e r t y .  

4.  A p p r o v a l  o f  t h i s  a p p l i c a t i o n  w i l l  c o n s t i t u t e  a  " m a j o r  a c t i o n "  
u n d e r  t h e  p r o v i s i o n s  o f  RCW 43.21C a n d  M A C  1 9 7 - 1 0 .  The a p p l i -  
c a n t  s u b m i t t e d  an  E n v i r o n m e n t a l  Check1  i , s t  w i t h  t h i s ' a p p l  i c a t i o n .  
A f t e r  r e v i e w i n g  t h e  E n v i  r o n m e n t a l  C h e c k l i s t ,  t h e  D 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  made a t h r e s h 0 1  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  o n  t h e  q u a l i t y  o f  t h e  e n v i r o n m e n t ,  
a n d  t h a t  a n  E n v i r o n m e n t a l  I m p a c t  S t a t e m e n t  i s  n o t  r e q u i r e d  ( o n  
S e p t e m b e r  2 1 ,  1 9 7 7 ) .  A f t e r  t h e  1,apse o f  1 5  d a y s  f o l  l ' o w i n g  t t i 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 s u b m i t t e d  
b y  t h e  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  Deve lopme,n t  a d o p t e d  t h e  p r o p o s e d  d e c l a r a t i o n  a s  a 
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  o n  O c t o b e r  6 ,  1 9 7 7 .  

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

C .  EXISTING PHYSICAL CHARACTERISTICS: 

5 .  T o p o g r a p h y .  T h e  g r a d e  i s  a p p r o x i m a t e l y  6 p e r c e n t  s l o p i n g  down 
f r o m  n o r t h  t o  s o u t h .  

6 .  S o i l s / G e o l o g y .  T h e  g e n e r a l i z e d  s o i l  map shows t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  t o  b e  an  A r e n t s  A l d e r w o o d  s o i l ,  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 t n - g  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  l o c a t e s  i t  w i t h 5 . n  an . 
a r e a  o f  Vashon T i l l .  

7 .  V e g e t a t i o n .  E x i s t i n g  v e g e t a t i o n  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  f e w  d e c i d u o u s  t r e e s  p l u s  t h e  n o r m 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 .  

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

8 ,  S t r e e t s .  L o t s  8  a n d  9 o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  f r o n t  o n  M a r k e t  
S t r e e t ,  w h i l e  l o t s  1 0  a n d  1 1  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  f r o n t  o n  
5 t h  Avenue  W .  8 

9 .  T r a T ' f i c / A c c e s s .  The a p p l  i c a n t  p r o p o s e s  t o  o b t a i n  ' a c c e s s  o f f  o f  
5 t h  Avenue  W .  and  a l s o  t h e  a l l e y  t o  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 .  



.!?- . 
P a u l  K i r k  
R - 7 7 - 8 9 ( P )  
P a g e .  2  o f - 7  . . 

8 S t a t e m e n t s  o f  F a c t ,  C o n t i n u e d  

D. 1 0 .  S a n i t a r y  Sewer .  T h e r e  a r e  e x i s t i n g  s a n i t a r y  s e w e r  l i n e s  i n  t h e  
r i g h t - o f - w a y s  o f  5 t h  Avenue  W .  a n d  M a r ' k e t  S t r e e t ,  w h i c h  c o u l d  
b e  e x t e n d e d  t o  a d e q u a t e l y  s e r v e  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

1 1 .  D o m e s t i c  W a t e r .  T h e r e  i s  a n  e x i s t i n g  6 - i n c h  w a t e r  m a i n  l o c a t e d  
i n  t h e  r i g h t - o f - w a y  o f  M a r k e t  S t r e e t .  

12.  F i r e  H y d r a n t s .  T h e r e  i s  a n  e x i s t i n g  f i r e  h y d r a n t  o n  t h e  s o u t h -  
w e s t  c o r n e r  o f  5 t h  Avenue  W .  a n d  M a r k e t  S t r e e t .  

1 3 .  P e d e s t r i a n  Ways. S i d e w a l k s  a b u t t i n g  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  c u r -  
r e n t l y  e x i s t  a l o n g  5 t h  Avenue  W .  a n d  M a r k e t  S t r e e t .  

E .  NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS: 

1 4 .  Z o n i n g .  L o t s  8, 9 ,  a n d  1 0  o f  t h e  s u b j e c t . p r o p e r t y  a r e  p r e s e n t l y  
z o n e d  P R .  L o t  1 1  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  p r e s e n t l y  z o n e d  
R S - 7 2 0 0 . .  P r o p e e r t i e s  t o  t h e  w e s t  and  n o . r t h w e s t  o f  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  a r e  c u r r e n t l y  z o n e d  RS-7200. P r o p e r t i e s  t o  t h e  e a s t  
o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  a c r o s s  M a r k e t  S t r e e t ,  a , re  z o n e d  P r o f -  
f e s s i o n a l  R e s i d e n t i a l .  P r o p e r t i e s  t o  t h e  n o r t h  a l o n g  M a r k e t  
S t r e e t  a r e  z o n e d  Communi t y .  B u s i n e s s .  

8 15.  L a n d  Use .  The s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  p r e s e n t l y  v a c a n t .  The p r o p e r t y  
t o  t h e  s o u t h  c u r r e n t l y  c o n t a i n s  a  r e t a i l - o f f i c e  b u i l d i n g .  To 
t h e  e a s t  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  a c r o s s  M a r k e t  S t r e e t ,  a r e  
s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n c e s .  A n o n - c o n f o r m i n g  d u p l e x  c u r r e n t l y  
e x i s t s  o n  t h e  p r o p e r t y  i m m e d i a t e l y  n o r t h w e s t  o f  l o t  1 1 .  S i n g l e  

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

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 .  

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

F. LOGAL ZONING AND/OR LAND USE POLICIES AND PLANS 

1.6. P u r s u a n t  . 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  t h e  C i t y  Counci.1 
r e v i e w  o f  t h e  r e q u e s t  f o r  amendment t o  t h e  Z o n i n g  Map, t h e  
f o l l o w i n g  c r i t e r i a  s h a l l  b e  u s e d  f o r  t h e  r e v i e w  o f  s u c h  a n  
" I n t e n t  t o  Rezone"  a p p l i c a t i o n :  ( S e c t i o n  2 3 . 6 2 . 0 5 0 ) .  

a .  " T h e  u s e  o r  change  i n  z o n i n g  r e q u e s t e d  s h a l l  b e  i n  c o n f o r m i t y  
w i t h '  t h e  a d o p t e d  C o m p r e h e n s i v e  P l a n ,  ' p r o v i s i o n s  o f  t h i s  
O r d i n a n c e ,  a n d  t h e  p u b l i c  i n t e r e s t . "  

A p p l i c a n t ' s  Response :  "No.  L o t  1 1  a t  p r e s e n t  a r e a  o f  50 
f e e t  t i m e s  1 0 2  = 5100  s q u a r e  f e e t  i s  n o n - c o n f o r m i n g  t o  p r e -  
s e n t  z o n i n g  o f  R S  7200 s q u a r e  f e e t .  T h e  h o u s e  o n  l o t  1 2  i s  
d u p l e x  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  t o  t h e  n o r t h .  D i r e c t l y  
a c r o s s  5 t h  Avenue  i s  c o m m e r c i a l  u s e .  Owners w i l l  p l a n t  1 0  
f o o t  b u f f e r  s t r i p s  b e t w e e n  p a r k i n g  a n d  t h e  d u p l e x .  L o t  11  
a t  p r e s e n t  i s  n o n - c o n f o r m i n g  as  i t  i s  5100  s q u a r e  f e e t  a n d  
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S t a t e m e n t s  o f .  F a c t ,  C o n t i n u e d  . , 

F 16 .  a .  i t s  z o n i n g  i s  R S  7200 sc iuare  f e e t .  I t  i s  s a n d w i c h e d  8 
b e t w e e n  a - d u p l e x  t o  t h e  . n o r t h  a n d  P R  z o n i n g  t o  t h e  s o u t h . "  

b .  " T h e  u s e  o r  change  i n  t h e  z o n i n g  r e q u e s t e d  i n  t h e  Z o n i n g  
Map o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e ,  f o r  t h e  e s t a b l i s h m e n t  o f  
C o m m e r c i a l ,  I n d u s t r i a l  o r  R e s i d e n t i a l  u s e  s h a l l  b e  s u p p o r t e d  
b y  an a r c h i t e c t u r a l  s i t e  p l a n  as s h o w i n g  t h e  p r o p o s e d  
d e v e l o p m e n t  a n d  i t s  r e l a t i o n s h i p  t o  t h e  s u r r o u n d i n g  a r e a  
as  s e t  f o r t h  i n  a p p l i c a t i o n  f o r m  a n d  f u r t h e r  d e s c r i b e d  
u n d e r  S e c t i o n  2 3 . 6 2 . 0 3 0 . "  

A p p l i c a n t ' s  Response:  ' " Y e s .  Owners f u r t h e r  a g r e e  t o  Q u i t  
C l a i m  Deed a l l  d e v e l o p m e n t  , r i g h t s  o f  t h e  n o r t h  40 f e e t  o f  
l o t  1 1 ,  e x c e p t  p a r k i n g  t o  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d . "  

c. "An  a n a l y s i s  o f  p h y s i o g r a p h i c  e l e m e n t s ,  e x i s t i n g  i n  p l a n n e d  
m u n i c i  a1 s ' e r v i c e s  i n c l u d i n g  w a t e r  s u p p l y  ( d o m e s t i c  a n d  f i r e  
demand ! , sewage c o l l e c t i o n  o r  t r e a t e m e n t ,  a n d  s t o r m  w a t e r  
c o n t r o l  s h o u l d  be  p r e p a r e d  by  t h e  C i t y  P l a n n i n g  s t a f f  i n  
c o n j u n c t i o n  w i t h  r e l a t e d  C i t y  D e p a r t m e n t s  as a n  e l e m e n t  o f  
t h e  a d m i n i s t r a t i v e  r e p o r t . "  

A p p l  i c a n t ' s  Response:  (None)  

d. "The  a p p l i c a n t  s h a l l  f u r t h e r  p r o v i d e  e v i d e n c e  t o  t h e  P l a n n i  
C o m m i s s i o n ' s  s a t i s f a c t i o n  t h a t  t h e r e  i s  a n  a d d i t i o n a l  n e e d  

i n g . "  

u 
f o r  t h i s  t y p e  o f  l a n d  c l a s s i f f c a t i o n  f o r  w h i c h  h e  i s  a p p l y -  

A p p l i c a n t ' s  Response:  ( N o n e )  

1 7 ,  T h i s  a p p l i c a t i o n  f o r  a n  I n t e n t  t o  Rezone w i 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  a d d i t i o n a l  s e c t i o n s  o f  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e  
No: 21 8 3 :  

a. P r o f e s s i o n a l  - R e s i d e n t i a l  Zone R e q u i r e m e n t s  ( C h a p t e r  2 3 . 1 4 )  

b .  P a r k i n g  R e q u i r e m e n t s  ( C h a p t e v  2 3 . 3 4 ) ,  and  

c. L a n d s c a p i n g  R e q u i r e m e n t s  ( C h a p t e , r  2 3 . 4 0 ) .  

18 .  The f o l l o w i n g  a r e  a p p r o p r i a . % e  p o l i c i e s  a n d  p o l i c y  d i s c u s s i o n s  
f r o m  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  a n d  a r e  r e l e v a n t  t o  t h i s  a p p l i -  
c a t i o n :  

M a r k e t  A r e a ,  L i v i n g  E n v i  r o n m e n t  a n d  E c o n o m i c  A c t i v i t i e s .  ( P a g e  
281 a n d  Addendum 2 0 )  

CONCLUSIONS: 8 
A .  S U M M A R Y  OF THE PROPOSED ACTION: 

a 1 -  T h i s  a p p l i c a t i o n  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  r e q u i r e m e n t  o f  t h e  " I n t e n t  
1 1 / 1 7 / 7 7  
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A .  1. t o  Rezone"  p r o v i s i o n s  o f  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e  No. 
2183,  S e c t i o n  2 3 . 6 2  a n 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  L a n d  
Use P o l i c i e s  P l a n .  

B. HISTORICAL BACKGROUND: (No r e l e v a n t  c o n c l u s i o n s )  

I C.  EXISTING PHYSICAL CHARACTERISTICS: 

2. 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  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  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 .  Where a p p l i c a b l e ,  e x i s t i n g  v e g e t a t i o n  s h o u l d  b e  m a i n -  
t a i n e d  t o  t h e  maximum e x t e n t  p o s s i b l e  a n d  i n t e g r a t e d  i n t o  t h e  
l a n d s c a p i n g  p l a n  a t  t h e  t i m e  o f  B u i l d i n g  P e r m i t  a p p l i c a t i o n .  

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

3.  S t r e e t s .  The  P u b l i c  S e r v i c 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  
s t r e e t  f r o n t a g e s  a l o n g  5 t h  Avenue W .  a n d  M a r k e t  S t r e e t  do n o t  
n e e d  t o  b e  i m p r o v e d  a t  t h i s  p o i n t .  

4 .  T r a f f i c I A c c e s s .  P a r k i n g  access .  f r o m  t h e  a l l e y  t o  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  s h o u l d  b e  e l i m i n a t e d .  T h e  a p p l i c a n t ' s  p r o -  
p o s e d  a c c e s s  p l a n  w o u l d  c a u s e  i n c r e a s e d  t r a f f i c  i n  t h e  a l l e y  thus  
c r e a t i n g  a d v e r s e  i m p a c t s  o n  t h e  s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n c e s  t o  t h e  

, . . . .  w e s t ,  

5 .  S a n i t a r y  S e w e r s / D o m e s t i c  W a t e r / F i  r e  H y d r a n t s I P e d e s t r i a n  Ways. 
None o f  t h e s e  f a c t o r s  w o u l d  c o n s t r a i n  t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  
C o m m i s s i o n  f r o m  m a k i n g  e i t h e r  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  
o n  t h i s  a p p l i c a t i o n .  

6 .  S t o r m  D r a i n a g e .  I f  t h i s  a p p l i c a t i o n  i s  a p p r o v e d ,  t h e  D e p a r t m e n t  
o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  w o u l d  recommend t h e  a p p l  i c a n t  b e  r e q u i r e d  
t o  t i e  a  s t o r m  w a t e r  r e t e n t i o n  s y s t e m  i n t o  t h e  e x i s t i n g  d r a i n -  
a g e  s y s t e m  so t h a t  t h e  w a t e r  l e a v i n g  t h e  s i t e  f r o m  a  s t o r m  h a v i n g  
an  i n t e n s i t y  e q u a l  t o  o r  l e s s  t h a n  a  t e n - y e a r  s t o r m  w i l l  n o t  h a v e  
a  1esse. r  q u a l i t y  o r  g r e a t e r  q u a n t i t y  t h a n  t h a t  w h i c h  c u r r e n t l y  
l e a v e s  t h e  s i t e  u n d e r  i d e n t i c a l  s t o r m  c o n d i t i o n s .  

I E.  NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS: 

7. Z o n i n g l L a n d  Use. D e v e l o p m e n t  o f  t h i s  s i t e  as  a  p r o f e s s i o n a l  
o f f i c e  u s e  w o u l d  b e  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  g e n e r a l  m i x  o f  u s e s  
f o u n d  a l o n g  t h e  b l a r k e t  S t r e e t  c o r r i d o r .  A t  t h e  p r e s e n t  t i m e  

8 
t h e r e  a r e  o t h e r  p r o p e r t i e s  a l o n g  M a r k e t  S t r e e t  w h i c h  a r e  u s e d  
f o r  a  p r o f e s s i o n a l  o f f i c e  u s e  o f  s i m i l a r  c h a r a c t e r .  

F. L O C A L  ZONING A N D / O R  L A N D  USE P O L I C I E S A N D  P L A N S :  

8. T h e  f o l l o w i n g  d i s c u s s i o n  i s  a p p l i c a b l e  t o  t h e  c r i t e r i a  t o  b e  
u s e d  i n  r e v i e w  o f  an I n t e n t  t o  R zone  a  p l i c a t i o n :  

8 1 / 1 7 / 7 5  
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F. 8. a .  T h i s  a p p l i c a t i o n  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  a d o p t e d  L a n d  
Use P o l i c i e s  P l a n  due t o  t h e  f a c t  t h a t  t h i s  r e z o n e  a p p l i -  
c a t i o n  c o n f o r m s  t o  t h e  f o l ' l o w i n g :  

( 1 )  Addendum 20 

( 2 )  L o c a t i o n  o f  a  s m a l l  o f f i c e  a l o n g  M a r k e t  S t r e e t  w h i c h  
i s  o f  r e s . i d e n t i  a1 s t y 1  i n g  a n d  c h a r a c t e r .  

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

c .  The 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  and  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  h a v e  r e v i e w e d  t h e  p r o p o s e d  s i t e  p l a n  a n d  w o u l d  
recommend t h a t  t h e  a f o r e m e n t i o n e d  m o u i f i c a t i o n s  be c o n d i t i o n s  
o f  a p p r o v a l  i f  t h a t  a p p l i c a t i o n  i s  a 'pp roved .  I n  a d d i t i o n :  

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

( 2 )  The a p p l 4 c a n t  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  c o n t a c t  t h e  s e r v i n g  

. . 

8 
' u t i l  i t y  a n d  l o c a t e  a  s i  t e  screened s o l  i d  w a s t e  r e c e p t a c . 1  e  

w i t h  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 .  

9 .  'The f o l l o w i n g  comments a r e  r e l e v a n t  t o  t h e  d i s c u s s i o n  . o f  t h i s  
I n t e n t  t o  Rezone a p p l i c a t i o n  w i t h  t h e  f o l l o w i n g  s e c t i o n s  o f  t h e  
K i  r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e  No. 21 83.  

a. P r o f e s s i o n a l  R e s i d e n t i a l  Z o n i n g  R e q u i  r e m e n t s :  The  p r o p o s e d  
d e v e l o p m e n t  m e e t s  t h e  P r o f e s s i o n a l  O f f i c e  r e q u i r e m e n t s  i n c l u d i n g  
s e t b a c k s ,  h e i g h t ,  a n d  l o t  c o v e r a g e .  

I 

b .  P a r k i n g  a n d  L o a d i n g  R e q u i r e m e n t s :  t h e  p r o . p o s e d  p a r k i n g  p l a n  
. , f o r  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  m e e t s  t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e .  K i r k -  

l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e ,  h o w e v e r ,  t h e  p l a n s  shou1.d b e  m o d i f i e d  
t o  i n c l u d e  t h e  l a n d s c a p i n g  b u f f e r  a l o n g  t h e  a l l e y  a n d  one  
1 2  L, f o o t  h a n d i c a p p e d  p a r k i n g  s t a l l ,  w h i c h  s h o u l d  b e  s i g n e d  
as s u c h .  

c .  L a n d s c a p i n g  R e q u i  r e m e n t s :  Recommended modi  f i c a t i o n s  t o  t h e  
a p p l  i c a n t ' s  p r o p o s e d  l a n d s c a p i n g  p l a n  i n c l u d e  t h e  f o l  l o w i n g :  

( 1 )  A l o n g  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  l i n e  a d j o i n i n g  t h e  a l l e y  a 
L . e n - f o o t  l a n d s c a p i n g  b u f f e r  a r e a  s h o u l d  b e  p r o v i d e d  i n -  
c l u d i n g  o n e  row o f  e v e r g r e e n  t r e e s  1 0 - 1 5  f e e t  o n  c e n t e r  
b e i n g  8 - 1 0  f e e t  i n  h e i g h t .  The maximum h e i g h t  o f  t h i s  
m a t e r i a l  s h o u l d  b e  25 f e e t  a t  m a t u r i t y .  

8 
( 2 )  The a p p l i c a n t  s h o u l d  b e  p e m i t t e d  t o  l a n ' d s c a p e  u p  t o  

1 1 / 1 7 / 7 7  
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F. 9 .  c .  ( 2 )  t h e  e x i s t i n g  s i d e w a l k  a l o n g  a l l  r i g h t - o f - w a y s  a n d  s h o u l d  
b e  a d v i s e d  t o  do s o .  

10.  T h e  f o l l o w i n g  d i s c u s s e s  t h e  a p p l i c a n t ' s  c o n f o r m a n c e  w i t h  Adden-  
dum 20 o f  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n :  

a .  I f  a  s u b s t a n t i a l  l a n d s c a p i n g  b u f f e r  i s  p r o v i d e d  a l o n g  t h e  
n o r t h w e s t  p r o p e r t y  l i n e  o f  l o t  1 1 ,  t h e  s o u t h w e s t  p r o p e r t y  
l i n e s  o f  l o t s  1 0  a n d  1 1 ,  a n d  t h e  w e s t  p r o p e r t y  l i n e s  o f  
l o t s  8 a n d  9,  c o m b i n e d  w i t h  e i t h e r  t h e  d e d i c a t i o n  o f  a i r  
r i g h t s  o r  d e d i c a t i o n  o f  d e v e l o p m e n t  r i g h t s  i n  t h i s  a r e a ,  
t h e n  a  d e f i n i t e  v i s u a l  a n d  p h y s i c a l  edge  c o u l d  b e  c r e a t e d  
s e p a r a t i n g  a d j a c e n t  u s e s .  T h i s  s h o u l d  a1 l a y  r e s i d e n t s '  
f e a r s  r e g a r d i n g  f u r t h e r  e n c r o a c h m e n t  i n t o  t h e  s i n g 1  e ' f a m i  l y  

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

T h i s  p r o p e r t y  s h o u l d  b e  t h e  f z . r t h e s t . w e s t e r n  e x t e n t  o f  a n y  
mu1 t i - f a m i l y  o r  p r o f e s s i o n a l  o f f i t e  uses  i n  t h i ~ ,  b l o c k .  The  
p r o p e r t y  f r o n t s  o n  M a r k e t  S t r e e t  and  i s  , v i s u a l l y  a n d  p h y s i -  
c a l l y  o r i e n t e d  t o  t h e  a c t i v i t y  a l o n g  t h a t  s t r e e t .  The  p r o -  
p o s e d  s t r u c t u r e  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n c e s  . 
i n  t h i s  a r e a  r e g a r d i n g  t h e  c h a r a c t e r  o f  t h e  b u i l d i n g ,  h e i g h t ,  
a n d  s i z e .  

b. L i g h t i n g  f r o m  p r o p e r t y  s h o u l d  b e  o r i e n t e d  away f r o m  e x i s t i n g  
r e s i d e n c e s  o r  t o w a r d s  M a r k e t  S t r e e t  a n d  s h o u l d  n o t  b e  m o u n t e d  
on  t a l l  p o l e s .  

c .  P r o p o s e d  s i g n i n g  s h o u l d  b e  l i m i t e d  t o  M a r k e t  S t r e e ' t  w i t h  
e i t h e r  a  maximum 60 s q u a r e  f e e t  s i g n  o n  t h e  b u i l d i n g  o r  a  
1 0  s q u a r e  f o o t  g r o u n d  m o u n t e d  s i g n  as p r o v i d e d  f o r  i n  S e c t i o n  
2 3 . 3 2 . 0 3 0  and  n o t  o b s t r u c t i n g  v i e w  f r o m  t h e  c o r n e r  o f  5 t h  
Avenue  W . ,  s o u t h w a r d .  

11.  C o n s i s t e n t  w i t h  t h e  Rezone a p p l i c a t i o n  a p p r o v e d  f o r  C a r l  C u n n i n g -  
ham i n  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 ,  f i l e  R - 7 7 - 4 0 ( P )  
a n d  , a p p r o v e d  b y  t h e  C i t y  C o u n c i l  i n  R-2450 o n  S e p t e m b e r  6,. 1977 ,  
t h e  a p p l i c a n t . s h a l 1  r e c o r d  a  Q u i t  C l a i m  Deed w h i c h  i n d i c a t e s  a  
l e g a l  d e s c r i p t i o n  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  w h e r e  d e v e l o p m e n t  , 

r i g h t s  a r e  b e i n g  c o n v e y e d  t o  t h e  C i t y .  T h i s  d o c u m e n t  s h a l l  i n -  
c l  ude a  map o f  t h e  same. S a i d  l e g a l  d e s c r i p t i o n  a n d  map s h a l l  
i n d i c , a t e  t h e  n o r t h w e s t  t e n  f e e t  o f  l o t  1 1 ,  t h e  s o u t h w e s t  t e n  f e e t  
o f  l o t s  1 0  a n d  1 1 ,  a n d  t h e  w e s t  t e n  f e e t  o. f  l o t s  8 a n d  9 .  A c o p y  
o f  t h i s  r e c o r d i n g  s h a l l  b e  f i l e d  w i t h  t h e  C i t y  C l e r k  o f  t h e  C i t y  
o f  K i r k l a n d  a n d  a  c o p y  s h a l l  b e  p r o v i d e d  t o  t h e  D e p a r t m e n t  o f  
Communi ty  ~ e v e l o p m e n t - .  

RECOMMENDATIONS: 

S u b j e c t  t o  t h e  f o r e g o i n g  S t a t e m e n t s  o f  F a c t ,  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  "D", we h e r e b y  recommend a p p r o v a l  o f  t h i s  a p p l i -  
c a t i o n  f o r  a n  " I n t e n t  t o  Rezone"  s u b j e c t  t o  t h e  f o l l o w i n g  c o n d i t i o n s :  
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Recommenda t ions ,  C o n t i n u e d  

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

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

b .  The  a p p l i c a n t  s h a l l  b e  p e r m i t t e d  t o  l a n d s c a p e  up  t o  t h e  e x i s t i n g  
s i d e w a l k  o n  a l l  r i g h t - o f - w a y s  and  i s  a d v i s e d  t o  do s o .  A t  t h e  
t i m e  o f  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  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  s u b n i  t 
a  l a n d s c a p i n g  p l a n  f o r  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

c .  T h e  p r o p o s e d  l a n d s c a p i n g  s h a l l  b e  m o d i f i e d  t o  i n c l u d e  o n e  r o w  o f  
e v e . r g r e e n  t r e e s  . t e n  t o  f i f t e e n  f e e t  o n  c e n t e r ,  b e i n g  8 t o  1 0  f e e t  
i n  . h e i g h t  a l o n g  t h e  n o r t h w e s t  p r o p e r t y  l i n e  o f  l o t  1 1 ,  t h e  s o u t h -  
w e s t  p r o p e r t y  l i n e s  o f  l o t s  1 0  a n d  11 ,  a n d  t h e  w e s t  p r o p e r t y  l i n e s  
o f  l o t  9. The maximum h e i g h t  o f  t h e s e  m a t e r i a l s  a t  m a t u r i t y  
s h a l l  n o t  b e  m o r e  t h a n  2 5  f e e t .  

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

e .  A p r o p o s e d  l i g h t i n g  p l a n  s h a l l  b e  s u b m i t t e d  w h i c h  d i r e c t s  l i g h t  . 
t o w a r d s  M a r k e t  S t r e e t .  F i x t u r e s  s h a l l  b e  d i r e c t e d  away a n d  s h i  
f r o m  a d j o i n i n g  p r o p e r t i e s ,  and  t h e s e  e l e m e n t s  may 6e  l o c a t e d  e i  
on t h e  b u i l d i n g  o r  on  p o l e s  t h a t  a r e  no  h i g h e r  t h a n  t h e  p r o p o s e  
s t r u c t u r e .  

f .   he p r o p o s e d  p a r k i n g  p l a n  i n  E x h i b i t  " C "  s h a l l  b e  m o d i f i e d  t o  
i n c l u d e  o n e  1 2 %  f o o t  h a n d i c a p p e d  p a r k i n g  s t a l l  w h i c h  s h a l l  b e  
s i g n e d  as  s u c h .  

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

h. P r o p o s e d  s i g n i n g  s h a l l  n o t  o b s t r u c t  t h e  v i e w  s o u t h w a r d  f r o m  t h e  
c o r n e r  o f .  5 t h  A v e n u e  W .  and  M a r k e t  S t r e e t .  

2 .  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  o r  an  O c c u p a n c y  P e r m i t  f o r  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  r e c o r d  a  Q u i t  C l a i m  Deed w h i c h  
i n d i c a t e s  a  l e g a l  d e s c r i p t i o n  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  w h e r e  d e v e l o p -  
m e n t  r i g h t s  a r e  b e i n g  c o n v e y e d  t o  t h e  C i t y .  T h e  documen t  s h a l l  i n -  
c l u d e  a  map o f  t h e  same. S a i d  l e g a l  d e s c r i p t i o n  a n d  map s h a l l  i n d i c a t e  
t h e  n o r t h w e s t  t e n  f e e t  o f  l o t  11 ,  t h e  s o u t h w e s t  4 f e e t  o f  l o t s  1 0  
a n d  11,  a n d  t h e  w e s t  1 0  f e e t  o f  l o t s  8 a n d  9 .  A c o p y  o f  t h i s  r e c o r d i n g  
s h a l l  b e  f i l e d  w i t h  t h e  C i t y  C l e r k  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  a n d  a  
s h a l l  b e  p r o v i d e d  t o  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 .  

3.  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 i t  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  p o s t  a  
b o n d  t o  i n s u r e  t h a t  t h e  r e q u i r e d  l a n d s c a p e  i m p r o v e m e n t s  a r e  made 
a n d  t h a t  a n y  v e g e t a t i o n  w h i c h  does n o t  s u r v i v e  t h e  f i r s t  y e a r  w i l l  
be  r e p l a c e d .  


