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RESOLUTION N O .  R -  2494 

I A  RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE C ITY  OF KIRKLAND APPROVING 
THE ISSUANCE OF A N  INTENT TO REZONE PERMIT A S  APPLIED FOR I N  
DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  NO. R - 7 7 - 9 5 ( P ) ,  BY JAMES 
JACOBSON TO CONSTRUCT A 6 - U N I T  APARTMENT COMPLEX, BEING WITHIN A 
RESIDENTIAL SINGLE FAMILY 8 ,500  (RS 8 . 5 )  ZONE AND SETTING FORTH 
CONDITIONS TO WHICH SUCH INTENT TO REZONE PERMIT SHALL BE SUBJECT. 

WHEREAS, 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  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  James 
J a c o b s o n ,  t h e  o w n e r  o f  s a i d  p r o p e r t y  d e s c r i b e d  i n  s a i d  a p p l i c a t i o n  
a n d  l o c a t e d  w i t h i n  a  R e s i d e n t i a l  S i n g l e  F a m i l y  8 ,500  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  J a n u a r y  1 2 ,  1 9 7 8 ,  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  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  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  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  ve  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  Rezone  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 l , l .  The  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  o f  
t h e  ~ T 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 - 9 5 ( 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  a s  t h o u g h  
f u l l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

S e c t i o n  2 .  T h e  I n t e n t  t o  R e z o n e  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 .  T h e  C i t y  C o u n c i  1  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 e s i d e n t i a l  S i n  l e  F a m i l y  8 ,500  (RS 8 1 5 )  
t o  R e s i d e n t i a l  Mu1 t i  - F a m i l y  3600  .(RM! 3 6 0 0 3  a n d  p u r s u a n t  t o  

I 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 l  s h a l l  b y  O r d i n a n c e ,  
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  



ic 

c o n d i  t i o n s ,  s t i p u l a t i o n s ,  1  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 .  

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  R e z o n e  
P e r m i t  o r  e v i d e n c e  t h e r e o f  d e l i v e r e d  t o  t h e  p e r m i t t e e .  

S e c t i o n  4 .  N o t h i n g  i n  t h i s  s e c t i o n  s h a l l  b e  c o n s t r u e d  a s  
e x c u s i n g  t h e  a p p l i c a n t  f r o m  c o m p l i a n c e  w i t h  a n y  f e d e r a l ,  s t a t e  o r  
l o c a l  s t a t u t e s ,  o r d i n a n c e s  o r  r e g u l a t i o n s  a p p l i c a b l e  t o  t h i s  
p r o j e c t ,  o t h e r  t h a n  e x p r e s s l y  s e t  f o r t h  h e r e i n ,  

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  R e l o n e  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  R e z o n e  
P e r m i t  i s  s u b j e c t  s h a l l  b e  g r o u n d s  f o r  r e v o c a t i o n  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  
S e c t i o n  2 3 . 6 2 . 0 7 0  o f  O r d i n a n c e  No. 2 1 8 3 ,  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  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  Communi t y  D e v e l o p m e n t  
( 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  

I 
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  1  o n  t h e  6th 
d a y  o f  February , 1 9 7 8 .  

M a y o r  

R-2494 

ATTEST: 

-/, .. ~~ 
D i  r e f t o r  o f -  A k l m 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  d i t y  ~ f e r k )  



DATE 

DATE J a n u a r y  1 2 ,  1 9 7 8  . 

, ,  ADOPTED BY . .. DATE 

- STAFF 

-.. EEO/:RD OF P.DJUSTPV1ENT 

8 - HOU?-I?CN C9hI:nliUNITY C O ~ J ~ J C I ~  = J& X x  PLAN!\IiNS CCONliL?)iSSlGl'J I ill+&, 
A c t i n g  C h a i  r p e r s o n  - CITY COUNCIL AS INCCRPORATED IN 

,- HESOLU'SION - OI'-DINb.IVCE 

NUMBER 

DATE -- 

FILE NU~V~DER R - 7 7 - 9 5 ( P )  - 
JAMES JACOBSON APPLICANT - - . , 

PROPERTY L O C A T ~ ~ ~ J  9 t h  Avenue S . ,  - e a s t  o f  6 t h  S t .  S .  --- 

SUB,IECT Rezone f o r  a  6 - u n i t '  a p a r t m e n t  --- c o m p l e x  f r o m  RS 8 .5  t o  RM-3600 

HCARIN~.MEr-i,h,,- nm,- Fe b r u a  r Y 6 ,  1 9 7 8  

BEFORE K I R K L A N D  CITY COUflCIL 

I I l l S  ATTACHED 
" A "  A p p l i c a t i o n  "B" V i c i n i t y  -- Map " C "  S i t e  ~ l ' a n / ~ a n d s c a p e  -- 

. . 
P l 'an  " D "  Z o n l n g .  
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STATEMENTS OF FACT: 
. . 

--- 
A .  S U M M A R Y  O F  T H E  ' P R O P O S E D  ACTION:  . . . . . .  

1 .  T h i s  i s  a n  a p p l i c a t i o r ~  b y  J a c o b s i l n  Homes, I n c ' .  , 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"  a t  6 6 3  9 t h  A v e n u e ' S o u t h  i n  K i r k l a n d ,  a n d  
as  i d e n t i f i e d  o n  E x h i b i t s  " G " ,  V i c i n i t y  Map, . .. a n d  " C " ,  S i t e  P l a n /  
L a n d s c a p e  P l a n .  ' 

2 .  T h e  . 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 ,  8500  s q u a r e  f e e t  p e r  l o t ,  t o  R e s i d e n t i a l  M u l t i -  
F a m i l y ,  3600  s q u a r e  f e e t  o f  ' l o t  a r e a  p e r  u n i t .  

3 .  T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  b u i l d  o n e  6 - u n i t ,  3 - s t o r y  a p a r t m e n t  
s t r u c t u r e  on  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  T h i s  b u i l d i n g  w o u l d  o b t a i n  
a c c e s s  f r o m  9 t h  Avenue  S o u t h .  T h e s e  t w o - b e d r o o m  u n i t s  w o u l d  
c o n s t i t u t e  a p p r o x i m a t e l y  9 0 0  s q u a r e  f e e t  o f  f l o o r  a r e a  e a c h  a n d  
b e  s i t u a t e d  a p p r o x i m a t e l y  i n  t h e  c e n t e r  o f  t h e  21 ,780 s q u a r e  

- f o o t  s i t e .  The a p p l i c a n t  i s  a l s o  p r o p o s i n g  1 4  s t a l l s  f o r  
p a r k i n g :  A S  p r o p o s e d ,  t h e  p a r k i r i g  l o t  r e s u l t s  i n  an  e x c e s s  a m o u n t  
o f  a s p h a l t  s u r f a c e .  .The p r o p o s e d  s t r u c t u r e  i s  30 f e e t  t a l l  m e a s u r -  
i n g  f r o m  a v e r a g e  b u i l d i n g  g r a d e . "  

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  R C W  43 .21C a n d  W 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  a n  e n v i  r o n m e n t a l  c h e , c k l  i s t  f o r  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 r ~ v i r o n m e n t a l  c h e c k 1  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 h o l  d  d e t e r m i  n a -  
t i o n  t h a t  a p p r o v a l  o f  t h i s  a p p l i c a t i o n  w o u l d  n o t  h a v e  a  s i g n i f i c a n  
a d v e r s e  i m p a c t  upon  t h e  q u a l i t y  o f  t h e  e n v i r o n m e n t  a n d  t h a t  a n  

a t i o n  was made o n  Novembet* 28 ,  1 9 7 7 ) .  A f t e r  t h e  l a p s e  o f  1 5  d a y s  
f o l l o w i n g  t h e  i n i t i a l  t h r e s h h o l d  d e t e r m i n a t i o n ,  t h e  D i r e c t o r  o f  

! 
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  ( T h e  p r o p o s e d  D e c l  a r -  

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  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  December  1 3 ,  1 9 7 7 .  

B. HISTORICAL BACKGROUND: 

5 .  An e a r l i e r  a p p l i c a t i o n  f o r  r e z o n e  o f  t h i s  p r o p e r t y  t o  RM-1800 
was d e n i e C  "by t h e  C i t y  C o u n c i l  o n  Septenibet: 19 ,  1 9 7 7 .  . 

C .  EXIST ING PHYSICAL CHARACTERISTICS: 

6 .  T o p o g r a p h y .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  f a i r l y  f l a t .  

7 .  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  m a p p i n g  f o r  t h e  a r e a  shows t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y  t o  be  i n  A l d e r w o c d  G r a v e l l y  Sandy  Loam (AgC 
6 - 1 5 % ) .  T h e  g e o l o g y  o f  t h e  a r e a  i s  Vashon T i l l  ( Q t ) .  

8. 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  g r a s s e s  and  a  number  o f  m a p l e  a n d  a l d e r  t r e e s  o n  t h e  e a s t e r n  8 
p r o p e r t y  l i n e  a n d  i - r i ' t h e  s o u t h e r n  p o r t i o n  o f  t h e  p r o p e r t y .  
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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. PUBLIC U T I L I T I E S :  

9. 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 t o  9 t h  Avenue  S o u t h .  
T h i s  t w o - l a n e  n e i g h b o r h o o d  c o l l e c t o r  i s  w i t h i n  1 0 0  f e e t  o f  
t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  6 t h  S t r e e t  S o u t h  w h i c h  i s  a  s e c o n d a r y  
a r t e r i a l  ( s e e  F i g u r e  27 o n  Page 240 o f  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  
P l a n ) .  

1 0 .  T r a f f i c I 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  9 t h  Avenue S .  t h r o u g h  t h e  . u s e  o f  a  s i n g l e  a c c e s s  p o i n t  
l o c a t e d  o n  t h e  . n o r t h e r n  p r o p e r t y  l i n e  ( r e f e r  t o  E x h i b i t  " C "  - 
S i t e  P l a n I L a n d s c a p e .  P l a n ) .  A d e q u a t e  s i g h t  d i s t a n c e s  a r e  a v a i l -  
a b l e  f r o m  t h i s  a c c e s s  p o i n t  ' a t  9 t h  Avenue  S o u t h .  

1 1 .  S a n i t a r y  Sewer .  T h e r e  c u r r e n t l y  e x i s t s  an 8 - i n c h  s a n i t a r y  
s e w e r  l i n e  i n  t h e  r i g h t - o f - w a y  o f  9 t h  Avenue  S o u t h  w h i c h  
c o u l d  be  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 2 .  D o m e s t i c  W a t e r .  T h e r e  i s  an  e x i s t i n g  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  9 t h  Avenue  S o u t h .  

1 3 .  F i r e  H y d r a n t s .  F i r e  h y d r a n t s  a r e  l o o a t e d  a t  t h e  c o r n e r s  o f  6 t h  
S t r e e t  S o u t h  a n d  9 t h  Avenue S o u t h , a n d  7 t h  S t r e e t  S o u t h  a n d  

8 
9 t h  Avenue S o u t h  w h i c h  c o u l d  s e r v e  t h e  s u b j e c t  p r o p e , r t y .  

1 4 .  ' S t o r m  S e w e r s .  9 t h  Avenue  S o u t h  does n o t ,  h a v e  c u r b  n o r  g u t t e r .  
An open  d i t c h  d r a i n a g e  s y s t e m  i s  l o c a t e d  o n  e i t h e r  s i d e  o f  t h e  
s t r e e t .  

1 5 .  P n d e s t r i a n  Ways/P.arks.  The , re  i s  no  p e d e s t r i a n  way a b u t t i n g  t ,he 
s u b j e c t  p r o p e r t y  on  9 t h  Avenue S o u t h .  E v e r e s t  P a r k  i s  T o c a t e d  

. . t o  t h e  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 .  No a c q u i s i t i o n  . o f  
, . 

. '  ' a d d i t i o n a l  p a r k  l a n d  i s  i n d i c 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 .  
A  r e c e n t  p r e l i m i n a r y  s u b d i v i s i o n  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  was r e q u i r e d  t o  i n c l u d e  t h e  p r o v i s i o n  f o r  a  5  f o o t  c o n -  
c r e t e .  c u r b ,  g u t t e r  and s i d e w a l k  on t h e  n o r t h  s i d e  o f  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 .  

1 6 .  P u b l i c  T r a n s p o r t a t i o n .  The  s u b j e c t  p r o p e r t y  l i e s  w i t h i n  w a l k i n g  
d i s t a n c e . o f  N . E .  6 8 t h  S t r e e t  w h i c h  i s  s e r v e d  b y  M e t r o  T r a n s i t  
R o u t e s  251 and 255 .  

E .  .NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS: 

1 7 .  z o n i n g .  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  t . oned  R S  8500 as  a r e  
t h e  p r o p e r t i e s  t o  t h e  i m m e d i a t e  n o r t h e a s t  and  w e s t  ( s e e  E x h i b i t  
" D "  - Z o n i n g ) .  The  p r o p e r t y  i m m e d i a t e l y  a d j a c e n t  t o ,  t h e  s o u t h  
i s  z o n e d  R M  3600 .  

1 8 .  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  as  i s  t h e  
h a l f  a c r e  s i t e  i m m e d i a t e l y  t o  t h e  s o u t h  a n d  t h e  31.4 a , c r e  p r o p e r t y  ' 

a c r o s s  9 t h  Avenue S o u t h  i m m e d i a t e l y  t o  t h e  n o r t h .  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 l o n g  i t s  n o r t h e a s t e r n  b o r d e r  i s  a  
s i n g l e  f a m i l y  home. A ' s i n g l e . f a r n i l y  home a l s o  l i e s  t o  t h e  w e s t  

. . : I  .. .. . 
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 i n g  i m m e d i a t e l y  o n t o  . 6 t h  S t r e e t  S o u t h .  

,, ., . ::. , . :. :.$A 
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E. 1 8 .  ( C o n t ' d )  

S i n g l e  f a m i l y  homes a l s o  e x i s t  t o  t h e  n o r t h w e s t  a n d  t o  t h e  3 
f a r  n o r t h 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 p o w e r  s u b s t a t i o n  
e x l s t s  a d j a c e n t  t o  t h e  s o u t h  h a l f  o f  t h e  w e s t e r l y  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 .  - I n d u s t r i a l  use's l i e  a p p r o x -  
i m a t e l y  200  f e e t  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  w h i l e  
t h e  c o m m e r c i a l  u s e s  i n  t h e  H o u g h t o n  S h o p p i n g  a r e a  l i e  300 
t o  400 f e e t  t o  ' t h e  s o u t h w e s t .  T h e r e  a r e  a l s o  m u l t i - f a m i l y  
u n i t s  o f  a  s i m i l a r  d e n s i t y  t o  t h e  p r o p o s e d  p r o j e c t  a p p r o x -  
i m a t e l y  200 f e e t  t o  t h e  e a s t  a n d  s o u t h e a s t .  

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

1 9 .  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  a  C i t y  C o u n c i l  
r e v i e w  o f  t h e  r e q u e s t  f o r  a n  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 ?  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  an " 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 .  "The  u s e  o r  c h a n g e  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  Pdan,  t h e  p r o v j 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  pub1  i c  i n t e r e s t . "  

b .  The  u s e  o r  c h a n g e  i n  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  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  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  ." 

c .  A n ' 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 p a l  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  d e m a n d ) , . s e w a g e  c o l l e c t i o n  a n d  t r e a t m e n t ,  and  s t o r m  
w a t e r  c o n t r o l  s . h a l l  b e  p r e p a r e d  b y  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  a s  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 . "  

d .  T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  f u r 3 ) 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 n g  
 commission'.^ s a t i s f a c t i o n  t h a t   here i s  an  a d d i t i o n a l  n e e d  
f o r  t h i s  t y p e  o f  l a n d  c l a s s i f i c a t i o n  f o r  w h i c h  h e  i s  a p p l y i n g . "  

20.  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. 2183 :  

a. R e s i d e n t i a l  Mu1 t i - F a m i  l y  z o n e  r e q u i r e m e n t s  ( S e c t i o n  2 3 .  l o ) ,  
The maximum h e i g h t  f o r  mu1 t i - f a m i l y  s t r u c t u r e s  l o c a t e d  o n  t h e  
p e r i m e t e r  o f  a n  R M  zone  a n d  a d j a c e n t  t o  'a  l o w  d e n s i t y  a r e a  a s  
d e f i n 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 h a l l  n o t  e x c e e d  25 f e e t  
( 2 3 . 1 0 . 0 9 0 ) .  

b .  P a r k i n g  r e q u i r e ' m e n t s  ( S e c t i o n  2 3 . 3 4 ) ,  . 

. c .  L a n d s c a p i n g  R e q u i r e m e n t s ,  ( S e c t j o n s  2 3 . 4 0 . 0 4 0  a i d  2 3 . 3 4 . 1 0 0 ) .  
1 / 1 2 / 7 8  
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F. 20 .  ( ~ o n t ' d )  . , .  . 
. . 

The  r e l e v a n t  s e c t i o n s  o f  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  w i t h  r e g a r d  
. t o  t h i s  i t e m  c a n  b e  f o u n d  i n  f i g u r e  2 3  on  Page 235  a n d  i n  t h e  

t e x t  on  Page 285 .  T h e  l a t t e r  r e a d s  a s  f o l l o w s :  
it 

" T h e  s o u t h e r n  p o r t i o n  o f  t h e  E v e r e s t  a r e a  i s  i m p a c t e d  b y  t h e  
e x i s t e n c e  o f  a  f r e e w a y  i n t e r c h a n g e  a n d  b y  h e a v y  t r a f f i c  v o l u m e s  
a l o n g  N.E. 6 8 t h  S t r e e t .  The l a n d  s o u t h  o f  9 t h  Avenue S o u t h  i s  
p r i m a r i l y  i n  some s o r t  o f  r e s i d e n t i a l  u s e .  T h e r e  a r e  b o t h  l a r g e  
a n d  s m a l l  mu1 t i - f a m i l y  comp1,exes a s  w e l l  a s  some o l d e r  s i n g l e  
f a m i l y  homes and som'e u n d e v e l o p e d  l a n d .  F u t u r e  mu1 t i  - f a m i  l y  
deve1,opment  i n  t h i s  a r e a  c o u l d  be c o n s i d e r e d  q t  a  maximum o f  
1 0  t o  1 4  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e . "  

A . l s o ,  r e f e r e n c e s  i n  t h e .  L i v i n g  E n v i r o n m e n t  S e c t i o n  c a n  b e  f o u n d  
o n  Page 59 ( P o l i c y  4 )  a n d  o n  Page 50 .  The  f i r s t  . c i t a t i o n  s t a t e s  
a s  a  p o l i c y  d i r e c t i o n  o f  t h e  p l a n  t o  " p r o v i d e  o p p o r t u n i t i e s  f o r  

. . new mu1 t i - f a m i l y  r e s i d e n t i a l  u s e s  i n ' . d e s i g n a t e d  a r e a s  i n  a c c o . r d -  
.ance w i t h  t h e  d e v e l o p m e n t  p e r f o r m a n c e  s t a n d a r d s " .  The l a t t e r  
r e f e r e n c e  i s  t o  " b u i  1  d i n g  a n d  s i t e  d e s i g n  s t a n d a r d s ( w h i c h )  may 
e n a b l e  m i x i n g  d e n s i t i e s . "  The  b a l c o n i e s  and  m o s t  o f  . t h e  w i n d o w s  
a r e  o r i e n t e d  t o  t h e  w e s t .  

8' CONCLUSIONS: 

A .  SUMMARY OF T.HE. PROPOSED ACTION: 
. . 

1 .  T h i s  a p p l i c a t i o n  i s  g e n e r a l l y  c o n s i s t e n t  w . i t h  t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  
" I n t e n t  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 ~ l g  O r d i n a n c e  
No. 2T83,  S e c t i o n  2 3 . 6 2 .  

B. HISTORICAL BACKGROUND: 

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

C: EXISTING PHYSICAL .CHARACTERISTICS: 

3. T o p o g r a p h y / S o i l  s / G e o l o g y / V e g e t a t i o n .  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 . 3 n e g a t i v e  d e c i s i o n  on  t h i s  a p p l  i c a -  
t i o n .  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  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  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 .  A t  t h a t  t i m e  a  
t r e e  r e t e n t i o n  p l a n  s h o u l d  b e  s u b m i t t e d  s h o w i n g  a l l ,  t r e e s  6 "  
o r , m o r e  i n  c a l i p e r  and  i n d i c a t i n g  w h i c h  ar .e  t o  r e m a i n .  

- . 
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D. PUBLIC ' U T I L I T I E S :  
- 

4 .  S t r e e t s .  T h e  s t r e e t  f a c i 1 . i  t y  and  s i g h t  d i s t a n c e s  s e r v . i c i  n g  
t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a r e  a d e q u a t e .  

5 .  T r a f f i c / A c c e s s .  No r e l e v a n t  c o n c l u s i o n s .  .. 

6 .  S a n i . t a r y  Sewer .  Sewers  s h o u l d  b e  e x t e n d e d  a t  t h e  d e v e l o p e r ' s  
e x p e n s e  t o  s e r v e  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a t  t h e  t i m e  o f  d e v e l o p -  
m e n t .  

7 .  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 .  ' W a t e r  c o n n e c t i o n  s h o u l d  b e  made 
a t  t h e  d e v e l o p e r ' s  e x p e n s e .  

8. S t o r m  S e w e r s .  P r i o r  t o  b u i l d i n g  p e r m i t  a p p r o v a l ,  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  d e s i g n  a n d  c a l c u l a t i o n s  f o r  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  c a p a b l e  o f  m a n a g i n g  a  t e n - y e a r  s t o r m .  
The s y s t e m  w i l l  b e  d e s i g n e d  s o  t h a t  t h e  q u a n t i t y  and  q u a l i t y  
o f  w a t e r  l e a v i n g  t h e  , s i t e  a f t e r  d e v e l o p m e n t  w i l l  b e  t h e  same a s  
t h e  w a t e r  l e a v i n g  t h e  s i t e  a t  p r e - d e v e l o p m e n t  f o r  a  1 0 - y e a r  
s t o r m .  . T h e  s y s t e m  s h a l l  b e  p r o v i d e d  w i t h  an  o i l  a n d  s e d i m e n t  
s e p a r a t o r  s y s t e m .  

9 .  P e d e s t r i a n  W a y s / P a r k s .  P r i o r  t o  b u i l d i n g  p e r m i t  a p p r o v a l ,  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 . m a k e  a n  a p p r o p r i a t e  d e p o s i t  
i n t o  t h e  " F e e  i n  L i e u  o f  Open S p a c e "  a c c o u n t  o f  t h e  P a r k  a n d  
M u n i c i p a l  F a c i  1  i t i e s  C u m u l a t i v e  R e s e r v e  Fund as  r e q u i r e d  b y  
S e c t i o n  2 3 . 1 0 . 1 1 0  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 .  
A l s o ,  i n  o r d e r  t o  f u r t h e r .  t h e  d e v e l o p m e n t  o f  a  p e d e s t r i a n  s y s t e m  

8 
t o  s e r v e  t h e  i n t e r i o r .  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 e  
a p p l i c a n t  s h o u l d  be  r e q u i r e d  t o  s i g n  a  " Y O  PROTEST" a g r e e m e n t  ( i n  
a f o r m  a p p r o v e d  b y  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  ~ d ! v e l o p m e n t )  f o r  
t h e  f u t u r e  f o r m a t i o n  o f  a  L o c a l  I m p r o v e m e n t  D i s t r i c t  f o r  t h e  
p r o v i s i o n  o f  c u r b ,  g u t t e r ,  a n d  s i d e w a l k s  a l o n g  9 t h  Avenue  S o u t h .  

1 0 .  Z o n i n g / L a ; ~ d  Use.  The a p p r o v a l  o f  t h e  a p p l i c a t i o n  as  p r o p o s e d  
w o u l d ' b e  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  z o n i n g  and  l a m d  u s e  p a t t e r n s  i n  
t h e  a r e a .  

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

1 1 .  F o l l o w i n g  d i s c u s s i o n  i s  a p p 1 , i c a ' b l e  t o  t h e  c r i t e r i a  u s e d  i n  
t h e  r e v i e w  o f  t h e  " R e s o l u t i o n  o f  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 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  L a n d  Use P o l i c i e s  
' P l a n  r e g a r d i n g  mu1 t i p l e  f a m i l y  d e n s i t y .  F u r t h e r ,  t h i s  

I n t e n t  t o  Rezone a p p l i c a t i o n  does g e n e r a l l y  c o n f o r m  t o  t h e  
a p p r o p r i a t e  p a l i c i e s  o f  t h e  L a n d  Use P o l . i c i e s  P l a n .  . 

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  p l a n  o f  t h e  
e x i s t i n g  s u b j e c ' t  p r o p e r t y ,  s i t e  p l a n ,  e l e v a t i o n ,  a n d  s u r v e y  
and  l a n d s c a p i ' n g  p l a n s  t o  s u p p o r t  t h i s  a p p l . 4 c a t i o n .  

1 / 1 2 / 7 8  1 / 6 / 7 8  b k  
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# ,, 1 2 .  f0.110wi 'ng comments a r e  r e l e i 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  f o r  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 1  a n d  Z o n i n g  o r d i n a n c e  No.  2183:  

a .  R e s i d e n t i a l  M u l t i - F a m i l y  Zone R e q u i r e m e n t s :  P r o p o s e d  
d e v e l o p m e n t  p l a n  as i d e n t i f i e d  i n  E x h i b i t  " C "  c o n f o r m s  
t o  t h e  e x i s t i n g  R e s i d e n t i a l  Mu1 t i - F a m i l y  z o n e  r e q u i r e -  
ments ,  r e q a r d i n q  s e t b a c k s ,  a n d  l o t  . c o v e r a g e .  T h e  p r o p o s e d  
s t r u c t u r e  i s  5 f e e t  h i g h e r  t h a n  t h e  d i m e n s i o n  a l l o w e d  b y  
S e c t i o n  2.3.10.090 o f  t h e  z o n i n g  c o d e  a n d  . s h o u l d  b e  l o w e r e d  
t o  c o n f o r m  to. t h a t  r e q u i r e m e n t .  

b .  The  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  g e n e r a l l y  
c o n f o r m s  t o  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  r e g a r d i n g  p a r k i n g .  
a r e a s .  H o w e v e r ,  t h e  v i s u a l  i m p a c t s  a n d  i n e f f i c i e n c i e s  o f  t h e  
p r o p o s e d  p a r k i n g  1  a y o u t  s h o u l d  b e  c o r r e c t e d  b y  r e d e s i  g n i  n g  
i t  so'. t h a t  a l l  s t a l l s  a c c e s s  d i r e c t l l f  ( a t  r i g h t  a n g l e s )  o . f f  
t h e  n o r t h - s o u t h  d r i v e w a y .  A l s o ,  t h e  l a n d s c a p e d  b u f f e r  a . l o n g  
t h e  n o r t h  p r o p e r t y  l i n e  s h o u l d  b e -  i n c r e a s e d  f r o m  t h e  4 f e e t  
i n d i c a t e d  t o  a  1 0  f o o t  d i m e n s i o n .  

1 3 .  The a p p l i c a n t  w i l l  b e  r e q u i r e d  t o  .make . a p p r o p r i a t e  d e p o s i t  ' 

i n t o  t h e  " F e e - i n - L i e u  o f  Op'en S p a c e "  a c c o u n t  o f  t h e  P a r k  a n d  
M u n i c i p a l  F a c i l i  t i e s  C u m u l a t i v e  R e s e r v e  Fund  as r e q u i r e d  b y  
S e c t i o n  No. 2 3 . 1 0 . 1 1 0  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e  
N o .  2 1 8 3 .  

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    act, C o n c l u s i o n s ,  an'd ~ x h i  b i  t s  
.."A1' t h r o u g h  " D " ,  we h e r e b y  recommend t h a t  t h e  R e s o l u t i o n  o f  " I n t e n t  t o  
Rezone"  a p p l i c a t i o n  be  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  c o n d i t i o n s :  

1. T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  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 . 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  c o n t a i n e r s .  

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

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

, d e v e l o p m e n t  w i l l  b e  t h e  same as t h e  w a t e r  1 e a v i . n g  t h e  s i t e  a t  p r e -  
d e v e l o p m e n t  f p r  a  1 0 - y e a r  s t o r m .  T h e  s y s t e m  s h a l l  b e  p r o v i d e d  w i t h  
an  o i l  a n d  s e d i m e n t  s e p a r a t o r  s y s t e m .  

4 .  - 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  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  s u b m i t  a  t r e e  r e t e n t i o n  p l a n  s h o w i n g  t h o s e  t r e e s  6 "  i n  c a l i p e r  
o r  m o r e  a n d  i n d i c a t i n g  w h i c h  a r e  t o  b e  r e m o v e d  a n d  w h i c h  a r e  t o  
r e m a i n ,  
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5. P r i o r  t o  t h e  i s s u a n c e  o f  a  B u i l d i n g  P e r n l i t  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  
d e p o s i t  i n t o  t h e  " F e e  i n  L i e u  o f  Open S p a c e "  a c c o u n t  o f  t h e  P a r k  
a n d  M u n i c i p a l  F a c i  1  i t i e s  C u m u l a t i v e  R e s e r v e  Fund  an a m o u n t  e q u a l  
t o  6% 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  s u b j e c t  p r o p e r t y  o r  $ 2 0 0  

. p e r  u n i t ,  w h i c h e v e r  i s  g r e a ' t e r .  

8 'i 

, '  

6 .  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 m i t  a "No P r o t e s t  A g r e e m e n t "  , i n  a  f o r m  a . p p r o v e d  b y  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  t o  t h e  f o r m a t i o n  o f  a  L o c a l  I m p r o v e -  
m e n t  D i s t r i c t  a l o n g  9 t h  Avenue  S o u t h  f o r  t h e  p r o v i s i o n  o f  c u r b ,  
g u t t e r  a n d  s i d e w a l k s .  

7 .  The a p p l i c a n t  s h a l l  m o d i f y  t h e  s t r u c t u r e  s o  as t o  c o n f o r m  t o  t h e  
25  f o o t  h e i g h t  l i m i t a t i o n  f o r  b u i l d i n g s  o n  t h e  ' p e r i m e t e r  o f  a n  
R M  z o n e  a n d  a d j a c e n t  t o  a  l o w  d e n s i t y  a re .a  a s  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 .  

8. The a p p l i c a n t  s h a l l  r e d e s i g n  t h e  p a r k i n g  l o t  s o  as '  t o  a c h i e v e  a  . 
1'0 f o o t  w i d e  l a n d s r a p e d  b u f f e r  a l o n g  9 t h . A v e n u e  S o u t h  a n d  s h a l l  
r e a r r a n g e  a l l  1 4  o f  t h e  s t a l l s  so  t h a t  t h e y  a r e  a t  r i g h t  a n g l e s  
t o  a n d  s e r v e d  d i r e c t l y  o f f  o f  t h e  n o r t h - s o u t h  d r i v e w a y .  


