
RESOLUTION NO. R -  2530 

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND APPROVING 

I THE PRELIMINARY PLAT OF ALPHA REACH AS APPLIED FOR BY BRIAN LURIE 
BEING DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  NO. P - S U B - 7 8 - 2 3 ( P )  
AND SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH PRELIMINARY PLAT 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  
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  B r i a n  L u r i e . 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  RS 8 5 0 0  a n d  RM 3600  z o n e ,  a n d  

WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  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  May 1 1 ,  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  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  c h e c k l i s 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  

WHOREAS, s a i d  e n v i  r o n m e n t a l  c h e c k 1  i s 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  e n t i r e  
r e v i e w  p r o c e s s ,  a n d  

WHEREAS, t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  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  

I ' 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 c i d  r e c o m m e n d a t i o n ,  

NOW, THEREFORE, BE I T  RESOLVED b y  t h e  C i t y  C o u n c i 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  a s  s i g n e d  b y  t h e  C h a i p e r s o n  
t h e r e o f  a n d  f i l e d  i n  t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  F i l e  
No. P - S U B - 7 8 - 2 3 ( 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  
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 .  The  p r e l i m i n a r y  p l a t  o f  A l p h a  Reach  i s  h e r e b y  g i v e n  
a p p r o v a l ,  s u b j e c t  t o  t h e  c o n d i t i o n s  s e t  f o r t h  i n  t h e  F i n d i n g s ,  C o n c l u s -  
i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  h e r e i n a b o v e  a d o p t e d  b y  t h e  C i t y  C o u n c i l .  

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  and  become a  p a r t  o f  t h e  e v i d e n c e  o f  p r e l i m i n a r y  a p p r o v a l  
o f  s a i d  p r e l i m i n a r y  p l a t  t o  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 .  

t 



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  as  
e x c u s i n s  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 l l  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 :  

( 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  a n d  F i r e  D e p a r t m e n t s  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
( d )  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  
( e )  P a r k s  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 )  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  o n  
t h e  5th  d a y  o f  June , 1 9 7 8 .  

ATTEST: 

- 
D i  F e c t o r  o f  A d h i  r I - i s - a t i  o n  a n d  F i n a n c e  
( e x o f f i c i o  flty C l e r k )  
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STATEMENTS OF FACT: 

8 A. SUMMARY OF THE PROPOSED ACTION: 

1. T h i s  i s  a n  a p p l i c a t i o n  f o r  P r e l i m i n a r y  S u b d i v i s i o n  s u b m i t t e d  
by B r i a n  L u r i e  o f  V i l l a g e  U n i v e r s a l  o f  W a s h i n g t o n .  The 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  one m u l t i - f a m i l y  a r e a  a n d  a  s i n g l e  
f a m i l y  t r a c t  f r o m  a  2.5 a c r e  p a r c e l  l y i n g  e a s t  o f  L a k e  S t r e e t  
S o u t h  b e t w e e n  7 t h  Ave. So. a n d  1 0 t h  Ave.  So. (See  E x h i b i t  
"A"  - S i t e  P l a n ) .  

B. HISTORICAL BACKGROUND: 

2 .  T h e  a p p l i c a n t s  s u b m i t t e d  a  p r o p o s a l  f o r  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  
f o r  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  u n d e r  F i l e  No. PUD-77-104(P) .  The 
p r o p o s a l  f o r  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  became v o i d  when a  V a r i a n c e  I 

f o r  r e d u c t i o n  o f  min imum a c r e a g e  r e q u i  r e m e n t ,  V-77-103(B),  was I 
d e n i e d .  

C. EXISTING PHYSICAL CHARACTERISTICS : 

3. S o i l s / G e o l o g y .  L o c a l  s o i  1  s  m a p p i n g  i n d i c a t e s  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  
t o  b e  l o c a t e d  w i t h i n  an A r e n t s ,  a l d e r w o o d  (AmC) s o i l s  c 1 a s s ; f i c a -  
t i o n .  L o c a l  g e o l o g i c  m a p p i n g  i n d i c a t e s  t h e  p r o p e r t y  t o  b e  w i t h i n  
a Vashon T i l l  ( Q t )  u n i t .  

I 4 .  A s o i l s  s u r v e y  f o r  L o t  2  i n d i c a t e s  t h a t  t h i s  l o t  i s  s u i t a b l e  f o r  
c o n s t r u c t i o n  o f  a  s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n c e  s u p p o r t e d  o n  s h a l l o w  
f o o t i n g s .  (See  E x h i b i t  " B " ) .  

5 .  T o p o g r a p h y .  T h e  s l o p e  o f  t h e  m a j o r i t y  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  
i s  a p p r o x i m a t e l y  5 % ,  r i s i n g  i n  an e a s t e r l y  d i  r e c t i o n .  A1 t h o u g h  
m o s t  o f  t h e  p r o p e r t y  s i t s  w e l l  a b o v e  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d ,  
t h e r e  i s  a  s e v e r e  t o p o g r a p h i c  b r e a k  a p p r o x i m a t e l y  80  f e e t  e a s t  
o f  L a k e  S t .  So. D i r e c t l y  t o  t h e  s o u t h  o f  t h e  e a s t e r n  p o r t i o n  
o f  t h e  s i t e  i s  a  s t e e p  r a v i n e ,  g e n e r a l l y  20  f e e t  i n  d e p t h .  The  
r a v i n e  e n t e r s  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i n  t h e  s o u t h - c e n t r a l  p o r t i o n  
o f  t h e  s i t e .  

6 .  H y d r o l o g y .  A s t r e a m  f l o w s  i n  t h e  b o t t o m  o f  t h e  r a v i n e ,  e n t e r i n g  
t h e  s i t e  i n  t h e  s o u t h - c e n t r a l  p o r t i o n ,  and e x i t i n g  t h e  s i t e  a t  
a  p o i n t  a p p r o x i m a t e l y  90  f e e t  f r o m  t h e  w e s t  p r o p e r t y  l i n e .  The 
a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  c u l v e r t  t h e  p o r t i o n  o f  t h e  s t r e a m  t h a t  f l o w s  
b e n e a t h  a r e a s  p r o p o s e d  f o r  a s p h a l t i n g .  

7.  V e g e t a t i o n .  The w e s t e r l y  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  
s p a r s e l y  v e g e t a t e d  w i t h  e v e r g r e e n  and  d e c i d u o u s  t r e e s  a n d  some 

4 
g r o u n d c o v e r .  The a r e a  a r o u n d  t h e  r a v i n e  i s  h e a v i l y  v e g e t a t e d  
w i t h  t r e e s  a n d  g r o u n d c o v e r ,  a n d  t h e  Land  Use P o l i c i e s  P l a n  

I $  

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

I 

I 5 / 1 1 / 7 8  

5 / 8 / 7 8  . b k  R-253a 
1 
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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  

C. 8. S t r e e t s .  The  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  a d j a c e n t  t o  t h r e e  s t r e e t s ,  
c o n s i s t i n g  o f  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d ,  1 s t  S t .  So.,  a n d  2 n d  S t .  
So. L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d  i s  i m p r o v e d  t o  a p p r o x i m a t e l y  
50 f e e t  o f  i t s  60  f o o t  w i d t h .  F i r s t  S t r e e t  S o u t h  i s  i m p r o v e d  
t o  a p p r o x i m a t e l y  2 0 - 2 2  f e e t  o f  i t s  30 f o o t  w i d t h  w h i l e  2 n d  S t .  

8 
So. h a s  a  s i m i l a r  i m p r o v e m e n t  w i t h i n  i t s  50 f o o t  r i g h t - o f - w a y .  
T h e  a p p l i c a n t  i n t e n d s  t o  c o n t i n u e  1 s t  S t .  So. w i t h  a n  a s p h a l t  
r o a d  24 f e e t  w i d e .  Due t o  t h e  t o p o g r a p h y  o f  t h e  r a v i n e  a r e a ,  
t h e  a p p l i c a n t s  p r o p o s e  an e x t e n s i v e  r o c k e r y  a l o n g  e i t h e r  s i d e  
o f  t h e  r o a d .  

9 .  P e d e s t r i a n  P a t h s .  T h e r e  a r e  n o  s i d e w a l k s  a d j a c e n t  t o  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y .  On t h e  w e s t  s i d e  o f  L a k e  W a s h i n g t o n  B l v d .  
t h e r e  e x i s t s  a  6 - f o o t  w i d e  c o n c r e t e  s i d e w a l k .  

1 0 .  D o m e s t i c  W a t e r  S u p p l y .  T h e r e  i s  an  e x i s t i n g  1 0 "  w a t e r  l i n e  o n  
t h e  e a s t  . s i d e  o f  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d .  

1 1 .  S a n , i t a r y  Sewer .  T h e r e  i s  an  e x i s t i n g  1 2 "  s e w e r  l i n e  o n  t h e  
w e s t  s i d e  o f  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d .  

4 
12 .  F i r e  H y d r a n t s .  T h e r e  i s  one  e x i s t i n g  f i r e  h y d r a n t  o n  t h e  e a s t . .  

s i d e  o f  L a k e  W a s h i n q t o n  B o u l e v a r d ,  n e a r  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 .  

13 .  S t o r m  Sewers .  T h e r e  i s  an  e x i s t i n g  s t o r m  s e w e r  s y s t e m  a l o n g  
t h e  e a s t  s i  de o f  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d .  8 

14. P u b l i c  T r a n s p o r t a t i o n .  M e t r o  c u r r e n t l y  s e r v e s  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  w i t h  R o u t e s  235, 240 ,  251  a n d  254.  

1 5 .  : P a r k s  end  Open S p a d e i l .  A c c o r d i n g  t o  S e c t i o n  2 .5 .9  o f  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 ,  s u b d i v i s i o n s  s h a l l  e i t h e r  r e s e r v e  

5% o f  t h e  t o t a l  l a n d  a r e a  f o r  p a r k  a n d  r e c r e a t i o n  s p a c e  o r  
d e d i c a t e  f u n d s  i n  l i e u  o f  s u c h  a r e a .  . . 

D. GOVERNMENTAL COORDINATION: 

16 .  K i r k l a n d  P a r k . D e p a r t m e n t .  T h e  K i r k l a n d  P a r k  D e p a r t m e n t  has  
i n d i c a t e d  t h e  n e e d  f o r  a  c o n c r e t e  s i : d e w a l k  a l o n g  t h e  w e s t  
p r o p e r t y  l i n e  a d  f o r  s i d e w a l k  t o  be i n s t a l l e d  a l o n g  t h e  c u l -  
d e - s a c  a n d  p r o p o s e d  a d d i t i o n  t o  1 s t  S t .  So. The P a r k  D e p a r t -  
m e n t  has  a s k e d  t h a t  t r e e s  o v e r  6 "  i n  c a l i p e r  be  sav,ed.  The 
K i r k l a n d  P a r k  B o a r d  has  s t a t e d  t h e i r  o p p o s i t i o n .  t o  f i l l i n g  t h e  
r a v i n e  a r e a .  

7 F i r e  D e p a r t m e n t .  T h e  F i r e  D e p a r t m e n t  w i l l  r e q u i r e .  t h e  i n s t a l -  
l a t i o n  o f  a  f i r e  h y d r a n t  f o r  t h e  s i n g l e  f a m i l y .  t r a c t s .  
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8 D. 1 8 .  P u b l  i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t .  The P u b l  i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t  
i n d i c a t e d  t h a t  t h e  c o n t i n u a t i o n  o f  1 s t  S t .  So. s h o u l d  b e  a  
30  f o o t  r i g h t - o f - w a y  w i t h  a t  l e a s t  2 4 '  o f  a s p h a l t  p a v e m e n t .  
The c u l - d e - s a c  a p p r o a c h  s h o u l d  be  c o n s t r u c t e d  s o  t h a t  t h e  r a d i u s  

I o f  ( o u t s i d e  r a d i u s  o f  c u r v e  t o  e a s t )  b e  6 0 '  f r o m  t h e  s o u t h  
r i g h t - o f - w a y  l i n e  t o  t h e  c u l - d e - s a c  l i n e  and  t h e  n o r t h e a s t  
r a d i u s  ( i n s i d e  r a d i u s  o f  c u r v e  t o  e a s t )  b e  3 0 ' .  No p a r k i n g  
s h o u l d  b e  a l l o w e d  i n  t h e  c u l - d e - s a c .  C u r b  and  g u t t e r  m u s t  b e  
i n s t a l l e d  on b o t h  s i d e s  o f  t h e  p r o p o s e d  c o n t i n u a t i o n  o f  1 s t  S t .  
So. 

I 

E. NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS : 

1 9 .  Z o n i n g .  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  w i t h i n  t w o  z o n e s :  
RM 3600 a n d  RS 8500 .  T h e  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  
w h i c h  i s  z o n e d  R M  3600 i s  l o c a t e d  o n  t h e  w e s t e r n  p a r t  o f  t h e  
s i t e ,  and i n c l u d e s  . 6 7  a c r e s .  The  r e m a i n i n g  1 .83  a c r e s  i s  
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  a n d  s o u t h  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a l s o  
c o n t a i n  a  m i x t u r e  o f  R M  3600 a n d  R S  8500 z o n i n g .  To t h e  w e s t  
o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  W a t e r f r o n t  D i s t r i c t  I, w h i l e  t o  t h e  
e a s t  i s  RS 8500.  

e 20. L a n d  Use.  The  s u b j e c t  p r o p e r t y  p r e s e n t l y  s u p p o r t s  a  s i n g l e  
f a m i l y  r e s i d e n c e ,  a c c e s s i n g  f r o m  2 n d  S t .  So. The r e m a i n d e r  
o f  t h e  s i t e  i s  v a c a n t .  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 r e  a  number  o f  m u l t i - f a m i l y  d e v e l o p m e n t s .  P r o p e r t i e s  t o  t h e  
s o u t h w e s t  h a v e  been d e v e l o p e d  p r i m a r i l y  f o r  m u l t i - f a m i l y  
r e s i d e n t i a l  u s e ,  w i t h  o n e  s i n g 1  e  f a m i l y  r e s i d e n c e .  P r o p e r t i e s  
t o  t h e  e a s t  and  s o u 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  h a v e  been  
d e v e l o p e d  f o r  s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n t i a l  u s e .  L a r g e  p a r c e l s  

.. b f  p r o p e r t y  t o  t h e  n o r t h  o f  t h e  s i t e  p r e s e n t l y  s u p p o r t  s i n g l e  
f a m i  l y  r e s i  dences .  

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

21. T h e  K i r k l a n d  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  i n d i c a t e s  t h a t  a p p r o x i m a t e l y  
t h e  w e s t e r n  .67  a c r e s  o f  t h i s  p r o p e r t y  s h o u l d  be  d e v e l o p e d  a t  a  
d e n s i t y  o f  RM 3600,  w i t h  t h e  r e m a i n d e r  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  
i n d i c a t e d  as b e i n g  d e v e l o p e d  f o r  S i n g l e  F a m i l y  R e s i d e n t i a l  use ,  
RS 8500 .  

I 

22.  The f o l l o w i n g  e x c e r p t s  a r e  i n c l u d e d  i n  t h e  " S t a t e  S t r e e t  A r e a "  
s e c t i o n  o f  t h e  K i r k l a n d  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n ,  and  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 :  

a. "Two s m a l l  s t r e a m s  e x i s t  w i t h i n  t h e  S t a t e  S t r e e t  A r e a  as 
i l l u s t r a t e d  i n  F i g u r e  25 o n  Page 238 .  B o t h  s t r e a m s  a r e  

5 / 1 1 / 7 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  

F. 2 2 ,  a. ( C o n t ' d )  

l o c a t e d  i n  s m a l l  r a v i n e s  a n d  h a v e  r u n n i n g  w a t e r  t h r o u g h o u t  
t h e  y e a r .  The  s t r e a m s  and a d j a c e n t  r a v i n e s  a r e  t o  be  m a i n -  

8 
t a i n e d  i n  a  n a t u r a l  c o n d i t i o n  a n d  s h o u l d  a l ' l o w  f o r  t h e  
n a t u r a l  d r a i n a g e . "  ( N a t u r a l  E l e m e n t s ,  p ;  2 5 8 )  

b .  " P o t e n t i a l l y  u n s t a b l e  s l o p e s  a r e  a l s o  p r e s e n t  i n  t h e  S t a t e  
S t r e e t  A r e a  as shown i n  F i g u r e  24 ,  o n  Page 237.  I t  s h o u l d  
b e  n o t e d  t h a t  t h r e e  s m a l l  l a n d s l i d e s  h a v e  a l r e a d y  o c c u r r e d  
a d j a c e n t  t o  L a k e  S t .  So. The  p o t e n t i a l l y  u n s t a b l e  s l o p e  
d e s i g n a t i o n  has  been  e x p a n d e d  somewhat due t o  t h e s e  l a n d -  
s l i d e s ,  as w e l l  as  t h e  p r e s e n c e  o f  a  s m a l l  r a v i n e  t o  t h e  
w e s t  o f  L a k e v i e w  S c h o o l .  Due t o  t h e  p o s s i b i l i t y  o f  l a n d -  
s l i d e s  i n  i d e n t i f i e d  a r e a s ,  a  s l o p e  s t a b i l i t y  a n a l y s i s  i s  
r e q u i r e d  p r i o r  t o  d e v e l o p m e n t  o n  t h e s e  p o t e n t i a l l y  u n s t a b l e  
s l o p e s .  I f  l a n d s l i d e  o r  d r a i n a g e  p r o b l e m s  a r e  l i k e l y  t o  
o c c u r  as  a  r e s u l t  o f  t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t ,  w h e t h e r  o n  
t h e  s l o p e  i t s e l f  o r  u p l a n d  f r o m  i t ,  t h e n  t h e  t y p e ,  d e s i g n  
a n d / o r  d e n s i t y  o f  l a n d  u s e  s h o u l d  b e  r e s t r i c t e d  as  n e c e s s a r y  
t o  a v o i d  t h e s e  p r o b l e m s . "  ( N a t u r a l  E l e m e n t s ,  p .  2 5 9 ) .  

4 
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c.  " E x i s t i n g  v e g e t a t i o n  i n  t h e s e  a r e a s  s h o u l d  b e  p r e s e r v e d  t o "  , 

t h e  g r e a t e s t  e x t e n t  f e a s i b l e  t o  h e l p  s t a b i l i z e  t h e  s l o p e  
a n d  m a i n t a i n  d r a i n a g e  p a t t e r n s  ." ( N a t u r a l  E l e m e n t s ,  p .  

CONCLUSIONS: 
.... 

A. SUMMARY OF THE PROPOSED ACTION: 

1. T h i s  a p p l i c a t i o n  f o r  a  P r e l i m i n a r y  S u b d i v i s 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  K i  r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

B. HIST.ORI CAL BACKGROUND: 

2. The a p p l i c a n t s  h a v e  r e w o r k e d  t h e i r  p r o p o s a l  i n t o  a  scheme w h i c h  
t h e y  f e e l  i s  more  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  s c o p e  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 .  

C. EXISTING PHYSICAL CHARACTERISTICS: 

T h e  r a v i n e  a n d  t h e  s t r e a m  a r e  s i g n i f i c a n t  n a t u r a l  f e a t u r e s  t h a t  
s h o u l d  b e  p r e s e r v e d  t o  t h e  g r e a t e s t  e x t e n t  p o s s i b l e  i n  t h e  
d e v e l o p m e n t  o f  t h i s  s i t e .  The  p r o p o s e d  d e s i g n  o f  t h e  c o n t i n u a -  
t i o n  o f  1 s t  S t .  So. a n d  t h e  c u l - d e - s a c  c a l l s  f o r  c u l v e r t i n g  a  
s u b s t a n t i a l  l e n g t h  o f  t h e  s t r e a m .  A r r a n g e m e n t s  s h o u l d  b e  made 
f o r  m i n i m a l  i m p a c t  on t h e  s t r e a m  a n d  t h e  r a v i n e .  The c o n t i n u a -  
t i o n  o f  1 s t  S t .  So. c o u l d  be  b r i d g e d  s o  t h a t  t.he s t r e a m  c a n  
c o n t i n u e  i t s  f l o w  a n d  t h e  r a v i n e  c a n  , r e m a i n  u n f - i l l e d .  T h e  c u l -  
d e - s a c  i s  n o t  i n  an o p t i m a l  p o s i t i o n  f o r  r e t e n t i o n  o f  t h e  n a t u r a  
s t a t e  o f  t h e  s t r e a m .  
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8 C. 4 .  E x i s t i n g  t r e e s  s h o u l d  be saved  t o  t h e  g r e a t e s t  e x t e n t  p o s s i b l e ,  
and t h i s  s h o u l d  be t a k e n  i n t o  a c c o u n t  i f  any t r e e  c u t t i n g  p l a n  
i s  s u b m i t t e d  f o r  t h i s  p r o p e r t y  i n  t h e  f u t u r e .  

5 .  The a p p l i c a n t s  mus t  p r o v i d e  t h e  assessed  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  so t h a t  t h e  f e e  i n  l i e u  o f  open  space  can  be 
computed s i n c e  no l a n d  has been  d e s i g n a t e d  as open space .  

6 .  L o t  2 s h o u l d  be d e v e l o p e d  o n l y  i f  a l l  t h e  recommendat ions  o f  t h e  
s o i l s  r e p o r t  ( E x h i b i t  " B " )  a r e  met .  

7 .  The e x i s t i n g  w a t e r  and  sewer  sys tems a p p e a r  t o  be  a d e q u a t e  f o r  
s e r v i n g  t h e  p r o p o s e d  p l a n .  

D. GOVERNMENTAL COORDINATION: 

8. The 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  i n s t a l l  s i d e w a l k  a l o n g  L a k e  
S t r e e t  S o u t h  and a l o n g  t h e  s i d e  o f  t h e  c u l - d e - s a c  and 1 s t  S t .  So. 
t o  t h e  p r o p e r t y  l i n e  as r e q u e s t e d  by  t h e  P a r k  D e p a r t m e n t .  

9 .  The deve lopmen t  s h o u l d  i n c l u d e  a  f i r e  h y d r a n t  p l a c e d  p e r  F i r e  
Depa r tmen t  recommendat ions .  
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10. The  d e s i g n ' o f  1 s t  S t .  So. and t h e  c u l - d e - s a c  s h o u l d  meet  t h e  

s p e c i f i c a t i o n s  and  a p p r o v a l  o f  t h e  Depa r tmen t  o f  Pub1 i c  S e r v i c e s .  

E. NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS: 

11. 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  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e  and  
l a n d  u s e  d e s i g n a t e d  i n  t h e  Land  Use P o l i c i e s  P l a n .  

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

12.  The  N a t u r a l  E lemen ts  S e c t i o n  o f  t h e  Land  Use P o l i c i e s  P l a n  
s t a t e s  t h a t  t h e  s t r e a m  and a d j a c e n t  r a v i n e s  a r e  t o  be  m a i n t a i n e d  
i n  a  n a t u r a l  c o n d i t i o n .  The p r o p o s e d  c o n f i g u r a t i o n  o f  access  
r o a d  and t u r n - a r o u n d  s h o u l d  be r e a r r a n g e d  t o  p r e s e r v e  t h e  n a t u r a l  
c o n d i t i o n  o f  t h e  s t r e a m  and  t h e  r a v i n e .  

13.  S i n c e  t h i s  a r e a  i s  p r o n e  t o  l a n d s l i d e  o r  c reepage ,  s o i l s  r e p o r t s  
b y  a  l i c e n s e d  e n g i n e e r  may be r e q u i r e d  b y  t h e  Depa r tmen t  o f  
Community Deve lopment  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 .  

RECOMMENDATIONS : 

P u r s u a n 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  and C o n c l u s i o n s ,  and E x h i b i t s  
" A "  t h r o u g h  " E " ,  we 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  P r e l i m i n a r y  
S u b d i v i s i o n ,  s u b j e c t  t o  t h e  f o l l o w i n g :  

1. The c o n t i n u a t i o n  o f  1 s t  S t .  So. be b r i d g e d  so  t h a t  t h e  c r e e k  and t h e  
r a v i n e  a r e  p r e s e r v e d  as much as p o s s i b l e  i n  t h e i r  n a t u r a l  c o n d i t i o n .  
The  d e s i g n  o f  t h e  b r i d g e  s h a l l  b e  d e s i g n e d  t o  s u p p o r t  an 80,000 pound 
v e h i c l e  and  s h a l l  be d e s i g n e d  t o  t h e  s t a n d a r d s  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d . '  

I 5 / 8 / 7 8  b k  5 / 1 1 / 7 8  8-23-3 D 
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2. The.  c u l - d e - s a c  s h a l l  be  r e d e s i g n e d  s o  t h a t  t h e  s t r e a m  i s  n o t  
c o v e r e d  by t h e  a s p h a l t  a r e a .  

3. The p r o p o s e d  a d d i t i o n  t o  1 s t  S t .  So. s h a l l  be a  30 f o o t  r i g h t - , o f -  
way w i t h  a  24 f o o t  w i d t h  . o f  a s p h a l t  pavement .  

4. S i x  f o o t  s i d e w a l k s  s h a l l  be  p r o v i d e d  a l o n g  Lake  S t .  So. and a l o n g  
t h e  c u l - d e - s a c  and  1 s t  S t .  So. t o  t h e  edge 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. The  a p p l i c a n t  s h a l l  c o o r d i n a t e  w i t h  t h e  P a r k s  D e p a r t m e n t  c o n c e r n i n g  
any remova l  o f  t r e e s  o v e r  6"  i n  c a l ' i p e r .  

6. The a p p l i c a n t  s h a l l  c o o r d i n a t e  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  
and  t h e  P a r k s  Depa r tmen t  c o n c e r n i n g  t h e  r e h a b i l i t a t i o n  o f  t h e  
s t r e a m .  

7. A  f i r e  h y d r a n t  s h a l l  b e  i n s t a l l e d  a c c o r d i n g  t o  F i r e  D e p a r t m e n t  
recommendat ions  . 4 

8. No o n - s t r e e t  p a r k i n g  w i l l  b e  a l l o w e d  i n  t h e  c u l - d e - s a c .  S i g n s  . . - 
m u s t  be p o s t e d .  

9. The  a p p l i c a n t ,  w i t h  F i n a l  S u b d i v i s i o n ,  w i l l  s u b m i t  t o  t h e  D e p a r t -  
ment  o f  Community Development ,  d o c u m e n t a t i o n  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  e n t i r e  p r o p e r t y  as  d e t e r m i n e d  by t h e  K i n g  Coun ty  
A s s e s s o r  f o r  g e n e r a l  t a x  p u r p o s e s  f o r  t h e  y e a r  d u r i n g  w h i c h  t h e  
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a p p l i c a t i o n  i s  made. 


