
RESOLUTION N O .  R -  2481 

1 A  RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND A P P R O V I N G  
THE PRELIMINARY PLAT OF D E V O N  LANE A S  APPLIED FOR BY ED P A C K  AND 
NOORDIN SAYANIy BEING DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  N O .  
S U B - 7 7 - 7 6 ( P )  AND SETTING FORTH COr4DITIONS TO WHICH S U C H  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  Ed  Pack  a n d  N o o r d i n  S a y a n i  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 n  R S  8 . 5  z o n e ,  a n d  

WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  has  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  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  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 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 o u t  t h e  

I- e n t i r e  r e v i e w  p r o c e s s ,  a n d  

W H E R E A S ,  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, B E  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  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  F i l e  
No. S U B - 7 7 - 7 6 ( P )  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 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  p r e l i m i n a r y  p l a t  o f  Devon  L a n e  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  1 .  

S e c t i o n  3 .  A c e r t i f i e d  c o p y  o f  t h i s  R e s o l u t i o n ,  a l o n g  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  h e r e i n a b o v e  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  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  b e  d e l i v e r e d  t o  t h e  a p p l i c a n t .  



ATTEST : 

D i F e c t o r  o f /Adm i  n f 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 d  C i t y  C l e r k )  

. i 

S e c t i o n  4. N o t h i n g  i n  t h i s  R e s o l u t i o n  s h a l l  b e  c o n s t r u e d  a s  
e x c u s i n g  t h e  a p p l i c a n t  f r o m  c o m p l i a n c e  w i t h  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 .  C e r t i f i e d  o r  c o n f o r m e d  c o p i e s  o f  t h i s  R e s o l u t i o n  
s h a l l  b e  d e l  i v e r e d  t o  t h e  f o l l o w i n g :  

I 
A .  A p p l i c a n t  
B .  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 o r  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  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 p 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 .  P o l i c e  D e p 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  
F. 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  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  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 )  o f  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  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l  
on  t h e  5th d a y  o f  December , 1 9 7 7 .  

M a y o r  
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STATEMENTS OF FACT: -- 
.. . 

SUMMARY OF THE PROPOS'ED ACTION: '' : .&'. 

1. T h i s  i s  an 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  o f  " D e v o n  L a n e "  
l o c a t e d  o n  9 t h  Avenue  S o u t h  b e t w e e n  8 t h  S t r e e t  S o u t h  a n d  
1 0 t h  S t r e e t ,  S o u t h .  

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  1 7  r e s i d e n t i a l  l o t s  f r o m  a  
, p a r c e l  c o n t a i n i n g  a p p r o x i m a t e l y  4 . 4  a c r e s . .  

B .  HISTORICAL BACKGROUND: 

3. D u r i n g  t h e  p u b l i c  h e a r i n g s  f o r  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  i n  
1976 a n d  1977 ,  t h e r e  w e r e  r e q u e s t s  b y  members o f  t h e  s o u t h  
E ' v e r e s t  r e s i d e n t i a l  a r e a  t h a t  t h e i  r n e i g h b o r h o o d  b e  p r e s e r v e d  
b y  t h e  new L a n d  Use P l a n  a n d  z o n i n g .  They  w e r e  p a r t i c u l a r l y  
c o n c e r n e d  a b o u t  e n c r o a c h m e n t  o f  h i g h e r  r e s i d e n t i a l  d e n s i t i e s  
i n t o  t h e  i n t e r i o r  o f  t h e  E v e r e s t  a r e a .  A l s o ,  a t  t h a t  t i m e  t h e r e  
was a  r e q u e s t  b y  a  number  o f  p r o p e r t y  o w n e r s  i n  t h e  v i c i n i t y  
o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  who w e r e  a s k i n g  t h e  L a n d  U s e ' P o l i c y  P l a n  
C o m m i s s i o n  t o  c o n s i d e r  some h i g h e r  d e n s i t y  t h a n  c o n v e n t i o n a l  
s i n g l e  f a m i l y .  Among t h o s e  r e q . u e s t s ,  w e r e  ones  f o r '  a  d e s i g n a t i o n  
o f  RS 5000 ( u p  t o  9 d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e )  r a t h e r  t h a n  t h e  
RS 8500 ( u p  t o  . 5  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e )  t h a t  was u l t i m a t e l y  , 
d e c i d e d  u p o n .  The  s u b j e c t  p r o p e r t y  has  a l w a y s  b e e n  z o n e d  a n d  
d e s i g n a t e d  on  c o r n p r e t l e n s i v e  p l a n s  f o r  t h e  l o w  d e n s i t y  s i n g l e  fam 

. u s e .  

C .  EXISTING P H Y S I C A L  CHARACTERISTICS: 

4 .  T o p o g r a p h y .  T h e  a v e r a g e  s l o p e  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  
a p p r o x i m a t e l y  5  t o  1 0  p e r c e n t ,  r i s i n g  f r o m  t h e  n o r t h w e c 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  t o  t h e  s o u t h e a s t  p o r t . i o n ; .  A 
s w a l e  r u n s  f r o m  t h e  n o r t h e a 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  
t o  t h e  m i d - p o i n t  o f  t h e  s o u t h e r n  p r o . p e r t y  l i n e .  

5. H y d r o l o g y .  On t h e  e a s 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  t h e r e  
e x i s t s  a  l a r g e  a r e a  o f  s t a n d i n g  w a t e r .  Due t o  t h e  h y d r o l o g i c a l  
* c o n d i t i o n s  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  a  p r e l i m i n a r y  s o i l s  r e p o r t  
was p r e p a r e d  a n d  i s  i n c l u d e d  as  E x h i b i t  I ' D " .  

6 .  V e g e t a t i o n .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  h e a v i l y  wooded o n  t h e  
e a s t e r n  p o r t i o n .  The  c e n t r a l  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  
i s  p r i n c i p a l l y  p a s t u r e .  The  s o u t h w e s 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 ,  i d e n t i f i e d  a s  T r a c t  A ,  c 0 n t a i . n ~  a  v a r i e t y  o f  t r e e s  
s u r r o u n d i n  a  h o u s e  a n d  g r a s s y  l a w n .  e D. PUBLIC U T I L I T I  S :  

7 .  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  8 t h  S t .  S . ,  9 t h  A v e .  S . ,  
a n d  1 0 t h  S t .  S .  8 t h  S t .  So .  i s  a  50 f o o t  r i g h t - o f - w a y  w h i c h  
i s  p a r t i a l l y  i m p r o v e d .  9 t h  A v e .  S .  i s  a  6 0  f c o t  r i g h t - o f - w a y  
a n d  i s  p a r t i a l l y  i m p r o v e d .  1 0 t h  S t .  So. i s  a  6 0  f o o t  u n i m p r o v e d  
r i g h t - o f - w a y .  8 
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S t a t e m e n t s  o f  F a c t ,  C o n t ' d  . 

D. 8 .  P e d e s t r i a n  Plays. 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  a l o n g  a n y  
o f  t h e  t h r e e  r i g h t - o f - w a y s  b o r d e r i n g  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

9 .  D o m e s t i c  W a t e r / F i r e  H y d r a n t .  T h e r e  i s  an 8  i n c h  w a t e r  m a i n  
i n  t h e  r i g h t - o f - w a y  o f  9 t h  Ave.  S . ,  a  6 i n c h  w a t e r  m a i n  i n  
t h e  r i g h t - o f - w a y  o f  8 t h  S t .  S . ,  a n d  a  1 2  i n c h  w a t e r  m a i n  i n  
t h e  r i g h t - o f - w a y  o f  1 0 t h  S t .  S .  The n e a r e s t  f i r e  h y d r a n t s  
a r e  l o c a t e d  a t  t h e  s o u 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 ,  
t h e  s o u t l ~ e a 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 ,  a n d  m i d w a y  
a l o n g  t h e  s o u t h e r n  p r o p e r t y  1  i n e .  

1 0 .  S a n i t a r y  S e w e r .  T h e r e  a r e  e x i s t i n g  8 i n c h  s a n i t a r y  s e w e r  
l i n e s  w i t h i n  t h e  r i g h t - o f - w a y s  o f  8 t h  S t .  S .  and  9 t h  A v e .  S .  

11 .  S t o r m  Sewer .  T h e r e  i s  no  e x i s t i n g  s t o r m  s e w e r  s y s t e m  i n  t h e  
i m m e d i a t e  v i c i n i t y  w h i c h  w o u l d  s e r v e  t h e  p r o p o s e d  p l a t .  S t o r m  
s e w e r  management  f o r  d e v e l o p m e n t  f r o n t i n g  o n  b o t h  8 t h  S t r e e t  
S .  a n d  9 t h  A v e n ~ l e  S .  i n c l u d e s  o n l y  an  o p e n  d i t c h  d r a i n a g e  
s y s t e m .  M o s t  o f  t h e  e x i s t i n g  s t o r m  w a t e r  r u n o f f  f l o w s  t o  t h e  
n o r t h w e s t .  

E. NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS: 

u 1 2 .  Z o n i n g .  The s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  c u r r e n t l y  z o n e d  RS 8500 .  
P r o p e r t i e s  t o  t h e  n o r t h ,  e a s t  a n d  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  a l s o  z o n e d  RS 8500 .  ( S e e  E x h i b i t  " C " ) .  A c r o s s  9 t h  Avenue  
S. t o  t h e  s o u t h  a r e  t h e  L a u r e l  P a r k  A p a r t m e n t s  and  t h e  T i b u r o n  
E a s t  A p a r t m e n t s .  T h e s e  p r o p e r t i e s  a r e  z o n e d  RM 3600,  a1 t h o u g h  
t h e y  w e r e  c o n s t r u c t e d  a t  t h e  R M  1 8 0 0  d e n s i t y .  

1 3 .  L a n d  Use.  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  c u r r e n t l y  u n d e v e l o p e d  e x c e p t  
f o r  a n  e x i s t i n g  s i n g l e  f a m i l y  d w e l l i n g  i n  t h e  s o u t h w e s t  c o r n e r  
a n d  t w o  o u t b u i l d i n g s ,  one  o n  p r o p o s e d  L o t  1 5  a n d  o n e  s t r a d d l i n g  
t h e  p r o p c s e d  p r o p e r t y  l i n e  b e t w e e n  p r o p o s e d  T r a c t .  " A "  a n d  L o t  1 6 .  
( S e e  E x h i b i t  " B " ) .  P r o p e r t y  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  i s  c u r r e n t l y  u n d e v e l o p e d .  To t h e  s o u t h  o f  t h e  

' s u b j e c t  p r o p e r t y  a r e  t h e  L a u r e l  P a r k  a n d  T i b u r o n  E a s t  A p a r t -  
m e n t s  as w e l l  as  o n e  s i n g l e  f a m i l y  home. 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  a c r o s s  8 t h  S t .  S . ,  a r e  a  number  o f  s i n g l e  
f a m i l y  homes. T h i s  s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n t i a l  a r e a  e x t e n d s  
n o r t h  b e y o n d  E v e r e s t  P a r k  a n d  i n c l u d e s  t h r e e  s i n g l e  f a m i l y  
homes w h i c h  l a y  on  t h e  e a s t  s i d e  o f  8 t h  S t .  S . ,  b e t w e e n  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y  a n d  E v e r e s t  P a r k .  

-1 

F. LOCAL ZONING AND/OR LAND USE POLICIES AND PLANS: 

1 4 .  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  i n  an  a r e a  t h a t  i s  z o n e d  
f o r  s i n g l e  f a m i l y  u s e  (RS 8 5 0 0 )  o n  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  Map 

8 a n d  w h i c h  i s  a l s o  so  d e s i g n a t e d  i n  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n .  
The  t e x t  o f  t h e  L a n d  Use P l a n  c o n s i d e r i n g  t h i s  a r e a  r e a d s  as 
f o l l o w s :  

1 1 / 1 7 / 7 7  
1 1 / 1 0 / 7 7  b k  R - 2  4 rir 
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S t a t e m e n t s  o f  F a c t ,  C o n t ' d  

F. 14 .  ( C o n t ' d )  

" M o s t  o f  t h e  E v e r e s t  a r e a  i s  r e s i d e n t i a l  i n  c h a r a c t e r  
i n c l u d i n g  o l d e r  s i n g l e  f a m i l y  homes w h i c h  a d d  v a r i e t y  
t o  K i r k l a n d ' s  h o u s i n g  s u p p l y  b y  p r o v i d i n g  a1 t e r n a t i v e s  t o  
m u l t i - f a m i l y  u n i t s  a n d  n e w e r  s i n g l e  f a m i l y  homes ( S e e  
L i v i n g  E n v i r o n m e n t  G o a l  1  o n  Page 5 2 ) .  The  r e s i d e n t i a l  
l a n d  i m m e d i a t e l y  w e s t  a n d  s o u t h  o f  E v e r e s t  P a r k  s h o u l d  b e  
m a i n t a i n e d  a t  l o w  r e s i d e n t i a l  d e n s i t i e s  ( 4  t o  5  d w e l l i n g  
u n i t s  p e r  a c r e )  i n  o r d e r  t o  f o s t e r  c o n f i d e n c e  i n  t h e  a r e a  
a n d  t h e r e b y  s t i n i u l  a t e  m a i n t e n a n c e  and i m p r o v e m e n t s  t o  
e x i s t i n g  homes ( S e e  L i v i n g  E n v i r o n m e n t  P o l i c y  2 o n  Page 
56, a n d  P o l i c y  3A o n  Page 5 8 ) .  New s i n g l e  f a m i l y  d e v e l o p m e n t  
c o u l d  he , lp  s t a b i l i z e  a n d  p r o l o n g  s i n g l e  f a m i l y  u s e  i n  t h i s  
a r e a .  " 

CONCLUSIONS: 

A. SUMMARY OF THE PROPOSED ACTION: 

1 .    his a p p l i c a t i o n  i s  g e n e r a l l y  c o n s i s t e n t  w i t h '  t h e  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  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 .  

B. HISTORICAL BACKGROUND: 

2 .  As a  r e s u l t  o f  t h e  t e s t i m o n y  g i v e n  a t  t h e  P u b l i c  H e a r i n g s  f o r  
t h e  L a n d  Use  P l a n  as w e l l  as  r e c o m m e n d a t i o n s  f r o m  t h e  s t a f f ,  
t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  C o m m i s s i o n  d e c i d e d  t h a t  c o n t i n u e d  
s i n g l e  f a m i l y  d e s i g n a t i o n  f o r  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  w o u l d  b e  
m o s t  a p p r o p r i a t e .  F o r  t h e s e  r e a s o n s ,  i t  w o u l d  b e  a p p r o p r i a t e  
t o  f a v o r a b l y  c o n s i d e r  p r o p o s e d  s i n g l e  f a m i l y  d e v e l o p m e n t  o f  
t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

C. EXISTING PHYSICAL CHARACTERISTICS: 

T o p o g r a p h y .  The g e n e r a l  t o p o g r a p h y  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  
i s  s u c h  t h a t  i t  p o s e s  f e w  c o n s t r a i n t s  t o  t h e  d e s i g n  o f  t h e  
p l a t .  T h e  a p p l i c a n t ' s  p r o p o s e d  p l a t  a p p e a r s  t o  t a k e  i n t o  
c o n s i d e r a t i o n  t h e  l o c a t i o n  o f  t h e  s w a l e  r u n n i n g  f r o m  t h e  
n o r t h e a 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  t o  a  p o i n t  i n idway  
a l o n g  t h e  s o u t h e r n  p r o p e r t y  l i n e .  The f i n a l  p l a t  s h o u l d  
i n d i c a t e  p o s s i b l e  l o c a t i o n s  o f  b u i l d i n g s  o n  L o t s  9,  1 0 ,  6 ,  
1 4 ,  a n d  1 5 ,  s u c h  t h a t  t h e  s w a l e  r e m a i n s  u n d i s t u r b e d  t o  . 
t h e  maximum e x t e n t  p o s s i b l e .  

4 ,  V e g e t a t i o 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 ,  t h e  
~ u i l d i n g  P e r m i t  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  s u b m i t  a  
l o t  b y  l o t  t r e e  r e t e n t i o n  p l a n .  
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8 C o n c l  u s i o n s ,  C o n t ' d  - 

C .  5 .  H y d r o l o g y .  Due t o  t h e  p r e l i m i n a r y  n a t u r e  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  a n d  due t o  t h e  h v d r o l o a i c a l  c o n d i t i o n s  o n  s i t e .  t h e  
a p p l i c a n t  s h o i ; l d  p r c v i d e  more d e t a i l e d  s o i  1s  i n f o r m a t i o n - a t  
t h e  t i m e  o f  a p p l i c a t i o n  f o r  f i n a l  p l a t .  

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

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

b .  M e t h o d s  0.f h a n d l i n g  t h i s  o v e r l a n d  w a t e r  f l o w  f r o m  t h e  e a s t  
i n  a  manner  a c c e p t a b l e  t o  t h e  C i t y .  

c .  Methods  o f  a n y  d e - w a t e r i n g  t h a t  may b e  n e c e s s a r y .  Such 
m e t h o d s  s h o u l d  b e  d e v e l o p e d  i n  c o n s u l  t a t i o n  w i t h  P u b l i c  
S e r v i c e  D e p a r t m e n t  a n d  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l -  
o p m e n t .  

d. A map ' s h o w i n g  t h e  l o c a t i o n  o f  a l l  t e s t  h o l e s  .and v e r t i c a l  
a n a l y s i s  o f  a l l  t e s t  h o l e s .  

e .  F u r t h e r  i n f o r m a t i o n  o n  c o n d i t i o n s  i n  t h e  e a s t e r n  p a r t  o f  
t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  t o '  i n c l u d e :  recommended f o u n d a t i o n  

8 t y p e  o f  new c o n s t r u c t i o n  a n d  t h e  d e s i g n  c r i t e r i a  f o r  
c o r r e c t i v e  m e a s u r e s  i n c l u d i n g  b e a r i n g  c a p a c i t y ,  e x c a v a t i o n s ,  
f i l l i n g ,  g r a d i n g ,  s u b s u r f a c e  d r a i n a g e ,  a n d  a n y  o t h e r  
i d e n t i f i e d  s o i l  o r  s u b s u r f a c e  c o n s t r a i n t .  

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

6.  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  p r o v i d e  1 6  f e e t  
o f  p a v i n g  o n  8 t h  S t .  S . ,  9 t h  Ave .  S . ,  a n d  1 0 t h  S t .  S .  w h e r e  
t h e s e  r i g h t - o f - w a y s  a b u t  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  T h e s e  i m p r o v e -  
m e n t s  s h o u l d  i n c l u d e  c u r b  a n d  g u t t e r .  T h e  p r o p o s e d  s t r e e t  
w i t h i n  t h e  i n t e r i o r  o f  t h e  p l a t  s h o u l d  b e  i m p r o v e d  t o  a  w i d t h  
o f  2 8  f e e t  a n d  t h e  c u l - d e - s a c  s h o u l d  b e  i m p r o v e d  t o  t h e  s p e c i f -  

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

7 .  P e d e s t r i a n  Ways. A 5 f o o t  w i d e  c o n c r e t e  s i d e w a l k  s h o u l d  b e  
p r o v i d e d  i n  t h e  f o l l o w i n g  a r e a s :  a l o n g  t h e  s o u t h  s i d e  o f  t h e  
i n t e r i o r  s t r e e t  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  8  t o  8 t h  S t .  
So. a l o n g  t h e  e a s t  s i d e  o f  8 t h  S t .  S .  w h e r e  t h a t  r i g h t - o f - w a y  
a b u t s  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  a l o n g  9 t h  Ave .  S . ,  w h e r e  t h a t  
r i g h t - o f - w a y  a b u t s  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  a n d  a l o n g  1 0 t h  S t .  
S . ,  w h e r e  t h a t  r i g h t - o f - w a y  a b u t s  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

8. 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 .  The  a p p l i c a n t  w i  11  b e  r e q u i r e d  

0 
t o  p r o v i d e  a p p r o p r i a t e  fees  f o r  t h e  e x t e n s i o n  o f  w a t e r  s e r v i c e  
t o  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  T h e  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  h a s  i n d i c a t e d  t h a t  a n  a d d i t i o n a l  f i r e  h y d r a n t  w i l l  
b e  i n s t a l l e d  t o  s e r v e  t h e  p r o p o s e d  p l a t .  
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D.  9 .  S a n i t a r y  S e w e r .  T h e  a p p l i c a n t s  s h o u l d  d e s i g n , a  s a n i t a r y  s e w e r  
s y s t e m  w h i c h  m e e t s  t h e  s p e c i f i c a t i o n s  o f  t h e  P u b l i c  S e r v i c e  
D e p a r t m e n t .  

1 0 .  S t o r m  S e w e r s .  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 l a t ,  
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  s u b m i t  f o r  r e v i e w  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  p l a n s  f o r  t h e  s t o r m  w a t e r  r u n o f f  a n d  
d r a i n a g e  s y s t e m .  t o  t h e  ' D e p a r t m e n t  o f  Pub1 i c  S e r v i c e s  a n 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 .  The  s y s t e m s  w i l l  b e  
d e s i g n e d  so  t h a t  th '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 .  

E .  NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS: 

11 .  Z o n i n g .  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 n s i t y  and  s t a n d a r d s  c o n t a i n e d .  i n  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 .  

1 2 .  L a n d  Use.  T h e  d e v e l o p m e n t  o f  1 6  a d d i t i o n a l  s i n g l e  f a m i l y  
homes i n  t h e  a r e a  w o u l d  s t r e n g t h e n  t h e  c o m m i t m e n t  t o  c o n t i n u e d  
s i n g l e  f a m i l y  u s e  i n  t h e  s o u t h  E v e r e s i  n e i g h b o r h o o d .  

F. LOCAL ZONING AND/OR LAND USE POLICIES AND PLANS: 

1 3 .  T h i s  p r o p o s a l  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  d e s i g n a t i o n  i n  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!an f o r  t h e  
s o u t h  E v e r e s t  a r e a .  The  p r e s e n c e  o f  a  w a t e r  t a l b e  n e a r  t h e  
s u r f a c e  a n d  some s t a n d i n g  w a t e r  i n  t h e  e a s t e r n  p o r t i o n  o f  t h e  
p r o p o s e d  p l a t  as  i d e n t i f i e d  i n  F i g u r e  2 5  o f  t h e  L a n d  Use P l a n  
a n d  E x h i b i t  " D "  o f  t h i s  a p p l i c a t i o n  i n d i c a t e  t h a t  more  d e t a i l e d  
i n f o r m a t i o n  a n d  b u i l d i n g  r e c o m m e n d a t i o n s  s h o u l d  b e  f o r t h c o m i n g  
p r i o r  t o  c o n s i d e r a t i o n  o f  f i n a l  p l a 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  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 . t h a t  t h i s  P r e l i m i n a r y  P l a t  o f  
Devon L a n e  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 .  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 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  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  a  s t o r m  w a t e r  r u n o f f  a n d  
d r a i n a g e  d e s i g n  f o r  t h e  e n t i r e  p l a t .  S a i d  d e s i g n  s h a l l  b e  
c o n s i s t e n t  w i t h  C o n c l u s i o n  No.  1 0  a n d  s h a l l  i n c l u d e  p r o p o s a l s  
f o r  e r o s i o n  m e a s u r e s  t o  b e  t a k e n  d u r i n g  c o n s t r u c t i o n  a n d  a f t e r  
d e v e l o p m e n t .  S a i d  d e s i g n  s h a l l  b e  a p p r o v e d  b y  t h e  P u b l i c  S e r v i c e  
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- I 
- 

1 .  ( C o n t ' d )  

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

" T h e  r e g u l a r  m a i n t e n a n c e  a n d  r e p a i r  o f  a l l  s t o r m  w a t e r  r e t e n t i o n  
s t r u c t u r e s  i n  t h i s  p l a t  w h i c h  a r e  l o c a t e d  b e n e a t h  t h e  C i t y  r i g h t -  
o f - w a y  s h a l l  b e  a c c o m p l i s h e d  b y  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d .  The  t o t a l  
c o s t  o f  s a i d  m a i n t e n a n c e  a n d  r e p a i r  o f  a l l  s t o r m  w a t e r  r e t e n t i o n  
structures may b e  a s s e s s e d  t o  a l l  p r o p e r t y  o w n e r s  w i t h i n  t h e  p l a t  
who a r e  s e r v e d  b y  s u c h ,  a n d  e a c h  p r o p e r t y  o w n e r  s e r v e d  b y  s a i d  
s y s t e m  may b e  a s s e s s e d  1 / 1 6 t h  o f  t h e  t o t a l  c o s t . "  

2 .  P u r s u a n t  t o  t h e  recommended s t r e e t  i m p r o v e m e n t s  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 ,  1 6  f e e t  o f  a s p h a l t  p a v i n g  s h a l l  b e  p r o v i d e d  
w h e r e  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a b u t s  t h e  r i g h t - o f - w a y s  o f  8 t h  S t .  S . ,  
9 t h  A v e .  S. ,  a n d  1 0 t h  S t .  S. S a i d  p a v i n g  s h a l l  a b u t  t h e  c e n t e r  
l i n e s  o f  t h e  r e s p e c t i v e  r i g h t - o f - w a y s  and e x t e n d  1 6  f e e t  t o w a r d  
t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  I n  a d d i t i o n ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  p r o v i d e  
c u r b ,  g u t t e r ,  a n d  a  5 f o o t  c o n c r e t e  s i d e w a l k  i n  t h e  same a r e a s  as 
t h e  a b o v e  p a v i n g .  

3.  P r i o r  t o  f i n a l  p l a t  s u b m i t t a l ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  c o n f e r  w i t h  

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

4 .  The  b u i l d e r s  s h a l l  b e  r e q u i r e d  t o  s u b m i t  a  t r e e  r e t e n t i o n  p l a n  f o r  
e a c h  i n d i v i d u a l  l o t  p r i o r  t o  r e c e i v i n g  a  B u i l d i n g  P e r m i t  o n  s a i d  
l o t  p u r s u a n t  t o  O r d i n a n c e  No.  2 3 9 3 .  S a i d  p l a n  s h a l l  show t h o s e  
t r e e s  o v e r  6  i n c h e s  i n  c a l i p e r  w h i c h  w i l l  b e  c u t  a n d  w h i c h  w i l l  
r e m a i n .  V e g e t a t i o n  a n d  g r o u n d c o v e r  s h o u l d  b e  r e t a i n e d  t o  t h e  
maximum p o s s i b l e  e x t e n t .  

5 .  P r i o r  t o  t h e  C i t y  C o u n c i l  r e v i e w  o f  t h e  f i n a l  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  b e  r e q u i r e d  t o  p a y  e i t h e r  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 f  t h e  p r o p o s e d  s u b d i v i s i o n  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 m u l a t i v e  
R e s e r v e  Fund,  o r  $ 2 0 0  p e r  r e s i d e n t i a l  l o t ,  w h i c h e v e r  i s  g r e a t e r .  

6. T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  b e - r e q u i r e d  t o  m 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  a n d  h a v e  t h a t  D e p a r t m e n t  a p p r o v e  s t r e e t ,  s a n i t a r y  s e w e r ,  
a n d  d o m e s t i c  w a t e r  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 .  

7. The a p p l i c a n t  w i l l  b e  r e q u i r e d  to ,  w o r k  w i t h  t h e  F i r e  D e p a r t m e n t  
r e g a r d i n g  w a t e r  l i n e  i m p r o v e m e n t s  a n d  f i r e  h y d r a n t  l o c a t i o n s .  

8. A f t e r  p r e l  i m i n a r y  p l a t  a p p r o v a l ,  t h e  l a n d  s u r f a c e  m o d i f i c a t i o n  s h a l l  
o n l y  be  a l l o w e d  w i t h i n  t h e  p r o p o s e d  r i g h t - o f - w a y  as  d e s i g n a t e d  o n  
t h e  p r e l  i m i n a r y  p l a t  d r a w i n g ,  p u r s u a n t  t o  O r d i n a n c e  No. 0 - 2 3 9 3 .  

8 
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9 .  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  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  
t h e  s e r v i n g  u t i  1  i t i e s '  c u r r e n t  s t a n d a r d s  a n d  s p e c i f i c a t i o n s .  

1 0 .  A t  t h e  t i m e  o f  a p p l i c a t i o n  f o r  t h e  f i n a l  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 h e  f o l l o w i n g  s o i l s  i n f o r m a t i o n :  

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

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

c .  M e t h o d s  o f  a n y  d e - w a t e r i n g  t h a t  may b e  t i e c e s s a r y .  Such  
m e t h o d s  s h o u l d  b e  d e v e l o p e d  i n  c o n s u l  t a t i o n  w i t h  Pub1 i c  
S e r v i c e  D e p a r t m e n t  a n d  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Communi t y  D e v e l o p -  
m e n t .  

d .  A map s h o w i n g  t h e  l o c a t i o n  o f  a l l  t e s t  h o l e s  a n d  v e r t i c a l  
a n a l y s i s  o f  a l l  t e s t  h o l e s .  

e .  F u r t h e r  i n f o r m a t i o n  o n  c o n d i t i o n s  i n  t h e  e a s t e r n  p a r t  o f  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y  t o  i n c l u d e  recommended f o u n d a t i o n  t y p e s  o f  
new c o n s t r u c t i o n  a n d  t h e  d e s i g n  c r i t e r i a  f o r  c o r r e c t i v e  
m e a s u r e s  i n c l u d i n g  b e a r i n g  c a p a c i  t y ,  e x c a v a t i o n s ,  f i l l  i n g ,  
g r a d i n g ,  s u b - s u r f a c e  d r a i n a g e ,  a n d  a n y  o t h e r  i d e n t i f i e d  s o i l  
o r  s u b s u r f a c e  c o n s t r a i n t .  

1 1 .  A p p l i c a n t  s h a l l  i d e n t i f y  o n  t h e  f i n a l  p l a t  map a  n o n - b u i l d a b l e  
" g r e e n b e l t "  a r e a  c o r r e s p o n d i n g  t o  t h e  s w a l e  r u n n i n g  t h r o u g h  L o t s  
9, 10 ,  6 ,  1 4  a n d  1 5 .  T h i s  " g r e e n b e l t "  s h a l l  r e m a i n  i n  p r i v a t e  

$ 
o w n e r s h i p  ( n o  p u b l i c  a c c e s s  r i g h t s  a r e  i m p l i e d  b u t  s h a l l  b e  l e f t  
u n d i s t u r b e d  b y  c o n s t r u c t i o n .  T h i s  " g r e e n b e l t "  f e a t u r e  a n d  c o n d i t i o n  
s h a l l  be  note,d o n  t h e  f a c e  o f  t h e  p l a t  l i n e n .  A l s o ,  a p p l i c a n t  s h a l l  
i n d i c a t e  t h a t  a d e q u a t e  b u i l d i n g  s i t e s  w i l l  r e m a i n  a f t e r  d e s i g n a t i o n  
o f  t h e  n o n - b u i l d a b l e  " g r e e n b e l t "  s w a l e .  ( N o t e  - T h i s  i s  a " g r e e n b e l t "  
a n d  not an e a s e m e n t .  No s e t b a c k  f r o m  t h e  g r e e n b e l t  s h a l l  b e  
r e q u i r e d . )  
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