
227 
RESOLUTION NO. R -  2546  

A  RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE C I T Y  OF KIRKLAND AMENDING AN 

0 APPROVED UNCLASSIFIED USE PERMIT WHICH WAS GRANTED BY RESOLUTION R - 2 4 9 3  
AND AS APPLIED FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  NO. R -  
U U P - 7 7 - 5 3 ( P ) ,  BY LEROY M .  JOHNSON d b a  LEE JOHNSON CHEVROLET TO AMEND 
THE BUFFERING REQUIREMENTS O N  LOTS 4  AND 5 ,  BEING W I T H I N  AN R S  3 5 , 0 0 0  
ZONE, AND SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH AMENDED UNCLASSIF IED 
USE 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  amendment  t o  a n  a p p r o v e d  U n c l a s s i f i e d  Use P e r m i t  
f i l e d  b y  L e r o y  M .  J o h n 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 n  RS 3 5 , 0 0 0  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  

I m e e t i n g  o f  A u g u s t  1 0 ,  1 9 7 8 ,  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  
a n d  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun- 

1 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  Recomrnenda- 
t i o n s  a n d  d i d  r e c o m m e n d  a p p r o v a l  o f  t h e  Amendments  t o  U n c l a s s i f i e d  Use  
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  recomrnenda-  

I 
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  
I o f  K i r k l a n d  a s  f o l l o w s :  

0 S e c t i o n  1 .  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  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  .by 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  ~ e v e l o p m e n t  F i l e  No .  R-UUP- 
7 7 - 5 3 ( P )  a r e  now a d o p t e d  b y  t h e  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l  as  t h o u g h  
f u l l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

S e c t i o n  2 .  T h e  Amended U n c l a s s i f i e d  U s 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 .  

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  u n c l a s s i f i e d  U s 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 .  

0 
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  U n c l a s s i f i e d  

Use  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 .ons. .  t o  w h i c h  t h e  U n c l a s s i f i e d  U s 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  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 .  ' 
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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  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  o f  t h e  C i t y  o f  

K i  r k l  a n d  
( c )  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
( d )  F i r e  D e p a r t m e n t  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
( e )  P o l  i c e  D e p a r t m e n t  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
( f )  P 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  
( g )  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  
( h )  T h e  O f f i c e  o f  t h e  D i r e c t o r  o f  A d m i n i s t r a t i o n  a n d  F i n a n c e  

( e x  o f f i c i o  C i t y  C l e r k )  f o r  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d .  

ADOPTED i n  r e g u l a r  m e e t i n g  o f  t h e  C i t y  C o u n c i l  o n  t h e  21st 
d a y  o f  Augus t , 1 9 7 8 .  

SIGNED I N  AUTHENTICATION t h e r e o f  o n  t h e 2 1 s t  d a y  o f  August 
1 9 7 8 .  
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0. STATEMENTS OF FACT: 

A .  SUMMARY OF THE PROPOSED ACTION: 

1 .  T h i s  i s  a  r e q u e s t  f r o m  L e e  J o h n s o n  t o  amend a n  a l r e a d y  a p p r o v e d  
U n c l a s s i f i e d  Use  P e r m i t  a n d  I n t e n t  t o  R e z o n e  ( C i t y  o f  K i r k l a n d  
F i l e  No.  R - U U P - 7 7 - 5 3 ( P ) )  t o  amend t h e  b u f f e r i n g  r e q u i r e m e n t s  
w i t h  r e s p e c t  t o  l o t s  4 a n d  5 .  ( S e e  E x h i b i t  " A "  - L e t t e r  f r o m  
L e e  J o h n s o n .  d a t e d  May 30 ,  1 9 7 8 . )  

2 .  T h e  a b o v e  c i t e ' d  a p p r o v e d  a p p l i c a t i o n  a l l o w s  L e e  J o h n s o n  t o  
p a r k  a u t o m o b i l e  i n v e n t o r y  o n  L o t s  3 ,  4 ,  5  a n d  1 7  ( S e e  E x h i b i t s  
I I C " ,  IIDII, a n d  " E l l ) ,  The  a p p r o v a l  o f  t h e  a b o v e - c i t e d  f i l e  

: c o n t a i n e d  some 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  w i t h  r e s p e c t  
t o  l a n d s c a p i n g  m a t e r i a l s  ( s e e  E x h i b i t  " F " ) .  

B .  HISTORICAL BACKGROUND: 

3. T h e  a p p r o v a l  o f  t h e  a b o v e - n a m e d  a p p l i c a t i o n  c a l l e d  f o r  a  
6 t o  8 f o o t  h i g h  f e n c e  w i t h i n  3  f e e t  o f  t h e  p r o p e r t y  l i n e  
a n d  i n s e t  w i t h  s h r u b s  t h a t  w i l l  g r o w  n o  h i g h e r  t h a n  t h e  f e n c e  
a l o n g  t h e  w e s t e r n  e d g e  o f  L o t  5 .  T h e  r e q u i r e m e n :  f o r  t h e  
w e s t e r n  e d g e  o f  L o t  4 was f o r  a  L a u r e l  h e d g e .  A l s o ,  e x i s t i ' n g  
v e g e t a t i o n  was t o  b e  m a i n t a i n e d  t o  t h e  maximum e x t e n t  p o s s i b l e  
a n d  some r e g r a d i n g  o f  L o t s  4  a n d  5  was t o  b e  a c h i e v e d  t o  
l o w e r  t h e  e f f e c t i v e  h e i g h t  o f  v e h i c l e s  p a r k e d  t h e r e o n .  

. C.  EX IST ING CONDITIONS: 

4 .  v e g e t a t i o n .  As i n d i c a t e d  o n  E x h i b i t s  "D "  a n d  " E " ,  t h e  o n l y  
s , i g n i f i c a n t  e x i s t i n g  v e g e t a t i o n  o n  L o t s  4 a n d  5  a t  t h i s  t i m e  
i s  a  l a r g e ' n a t i v e  M a p l e .  T h i s  t r e e  i s  i d e n t i f i e d  w i t h  t h e  

. l e t t e r  ' " x u  o n  E x h i b i t s  I 'D" a n d  " E "  a n d  i s  s i t u a t e d  i n  t h e  
n o r t h e a s t  c o r n e r  o f  L o t  5 .  

5 .  T o p o g r a p h y .  As c a n  b e  s e e n  f r o m  E x h i b i t  " D "  t h e  c o n t o u r s  
o f  t h e  s u b j e c t  l o t s  f a l l  away  f r o m  t h e  s o u t h e a s t  t o w a r d  t h e  

. . n o r t h w e s t .  T h e  r e g r a d i n g  t h a t  'was  r e q u i r e d  a s  a  c o n d i t i o n  o f  
a p p r o v a l  h a s  l a r g e l y  b e e n  a c h i e v e d  o n  L o t s  5  a n d  4 .  

D. LOCAL ZONING AND/OR.LAND USE POL IC IES  AND PLANS: 

. . 1 . . .  6 .  . T h e  r e q u e s t  t o  amend a  p o r t i o n  o f  a n  a l r e a d y  a p p r o v e d  U n c l a s s i -  
f i e d . U s e  P e r m i t  a n d  I n t e n t  t o  R e z o n e  p e r m i t  h a s ' b e e n  m e t  b y  t h e  
s u b m i t t a l  o f  M r .  J o h n s o n ' s  l e t t e r  ( s e e  E x h i b i t  " A " ) .  I n  h i s  
l e t t e r ,  a n d  i n  t h e  l e t t e r  f r o m  h i s  l a n d s c a p e  a r c h i t e c t ,  ( s e e  
E x h i b i t  " B " ) ,  M r .  J o h n s o n  p r o p o s e s  t h a t  i n  l i e u  o f  a  f e n c e  
a n d  s h r u b  a l o n g  t h e  w e s t e r n  e d g e  o f  L o t  5,  t h a t  h e  b e  a l l o w e d  
t o  p l a n t  a  n u m b e r  o f  d i f f e r e n t  k i n d s  o f  l a n d s c a p e ,  m a t e r i a l s .  
H e . f e e l s  t h a t  t h e s e  w i l l  p r o v i d e  a n  a d e q u a t e  v i s u a l  a n d  

. . 
. a e s t h e t i c  b u f f e r  a l o n g  t h a t  p o r t i o n  o f  L o t s  4 a n d  5 .  The  l e t t e r  

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

b e  p l a n t e d  i , n  g r e a t  d e t a i l  ( s e e  E x h i b i t  " B " ) .  
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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  r e v i s i o n  t o  t h e  a  p r o v e d  a p p l i c a t i o n  
( C i t y  o f  K i r k l a n d  F i l e  No. R-UUP-77-53(P 7 , i s  c o n s i s t e n t  w i t h  
t h e  i n t e n t  o f  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  a n d  t h e  l e t t e r  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 .  T h e s e  r e v i s i o n s  a l s o  a p p e a r  t o  b e  
c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  i n t e n t  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  
i n  a p p r o v i n g  t h e  a b o v e - c i t e d  a p p l i c a t i o n .  

2 .  T h e  p r e s e r v a t i o n  o f  t h e  n a t i v e  M a p l e  i d e n t i f i e d  w i t h  a  s m a l l  
l e t t e r  " x "  o n  E x h i b i t s  " D "  a n d  " E "  w o u l d  a p p e a r  t o  b e  c o n s i s t e n t  
w i t h  c o n d i t i o n  No .  4 l i s t e d  o n  E x h i b i t  " F " .  To t h e  e x t e n t  t h a t  
t h e  r e q u i r e m e n t  f o r  g r a d i n g  on L o t s  4 a n d  5 c a n  b e  m o d i f i e d  
so  a s  t o  p r e s e r v e  t h i s  n a t i v e  M a p l e ,  t h e n  t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  

. b e  e n c o u r a g e d  t o  do s o .  

B .  HISTORICAL BACKGROUND: 

3. The  a p p l i c a n t  has a l r e a d y  a c h i e v e d  much o f  t h e  r e g r a d i n g  t h a t  
was r e q u i r e d ,  as w e l l  as t h e  e r e c t i o n  o f  a s i t e - o b s c u r i n g  f e n c e  
a l o n g  t h e  s o u t h e r n  s i d e  o f  l o t  1 7 .  H i s  l a n d s c a p e  a r c h i t e c t  
h a s  r e f i n e d  t h e  c o n c e p t  f o r  t r e e  p l a n t i n g  m a t e r i a l s  i n c l u d i n g  
s p a c i n g  a n d  p l a n t  s i z e  f o r  t h e  s o u t h e r n  s i d e  o f  L o t  5 a n d  t n e  

, .  . w e s t e r n  edge  o f  l o t s  4 a n d  5 .  

C .  EXISTING CONDITIONS: . . 

4.. ' V e g e t a t i o n .  E x i s t i n g  n a t i v e  M a p l e  i n  t h e  n o r t h e a s t  c o r n e r  
, o f  l o t  5 s h o u l d  b e  p r e s e r v e d .  

. . 
5 . .  T o p o g r a p h y .  The  r e g r a d i n g  o f  l o t s  4 and 5  s h o u l d  be  f i n a l i z e d  

w ' i t h  t h e  c o n d i t i o n  t h a t  n a t i v e  M a p l e  m e n t i o n e d  a b o v e  s h o u l d  b e  
p r e s e r v e d  i f  p o s s  i b l e .  

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

. . 6 .  P r o p o s e d  r e v i s i o n s  and  t h e  r e t e n t i o n  o f  t h e  n a t i v e  M a p l e  w o u l d  
a p p e a r  t o  b e  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  c o n d i 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  t h a t  a r e  a p p l i c a b l e  as  w e l l  as t h e  i n t e n t  

. o f  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n .  

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  a s  
i d e n t i f i e d  i n  E x h i b i t s  " A "  t h r o u g h  " F " ,  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  a  r e v i s i o n  t o  a p p r o v e d  U n c l a s s i f i e d  Use P e r m i t  a n d  
I n t e n t  t o  Rezone.  

, . n 
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C o n c l u s i o n s ,  C o n t ' d  

1 1 .  T h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  p r o v i d e  e i t h e r  a  s i t e  o b s c u r i n g  f e n c e  
o r  l a n d s c a p i n g  o n  t h e  s o u t h  p r o p e r t y  l i n e s  o f  L o t s  4 a n d  1 7  
m i n u s  t h e  e a s t  90  f e e t  o f  t h e  s o u t h  p r o p e r t y  l i n e  o f  L o t  1 7 .  
L a u r e l  s h o u l d  b e  p l a n t e d  w h e r e  L o t  4 a b u t s  t h e  1 - 4 0 5  r i g h t -  
o f - w a y .  A 6 t o  8 f o o t  h i g h  f e n c e  w i t h i n  3 f e e t  o f  t h e  
p r o p e r t y  l i n e  a n d  i n s e t  w i t h  s h r u b s  t h a t  w i l l  g r o w  n o  t a l l e r  
t h a n  t h e  f e n c e  s h o u l d  b e  p r o v i d e d  s u r r o u n d i n g  t h e  e a s t ,  

. s o u t h  a n d  w e s t  s i d e s  o f  t h e  p a r k i n g  a r e a  o n  L o t  5 .  A l s o ,  
t h e  p a r k i n g  a r e a  o n  L o t  5  s h o u l d  be  g r a d e d  so t h a t  i t  i s  3 t o  4 

. . f e e t  b e l o w  t h e  b a s e  o f  t h e  f e n c e  a n d  b e  s o  d e s i g n e d  as  t o  
p r o v i d e  f o r  s u r f a c e  r u n o f f  management .  

RECOMMENDAT IONS : t . . .  . 
b 

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  " E N ,  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 l :  f o r  L o t s  3, 4 a n d  1 7  m i n u s  t h e  e a s t  9 0  f e e t  o f  L o t  
17 be a p p r o v e d  a n d  t h a t  a n  U n c l a s s i f i e d  Use P e r m i t  b e  g r a n t e d  o n  L o t  5 
t o  use  t h a t  l o t  a s  an a u t o m o b i l e  s t o r a g e  a r e a .  Me recommend t h a t  t h e  
f o r e g o i n g  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  c o n d i t i o n s :  

The  o n l y  a c c e s s f o r  t h e  p r o p o s e d  s t o r a g e  a r e a  s h a l l  b e  f r o m  t h e  ' p r o p e r t y  t o  t h e  n o r t h .  . . .  . 

(0 The a p p l i c a n t  s h a l l  n o t  p r o v i d e  a n y  a d d i t i o n a l  p e r m a n e n t  p a v i n g  
on t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

I 3. The a p p l i c a n t  s h a l l  p r o v i d e  l a n d s c a p i n g  as  s t a t e d  i n  C o n c l u s i o n  
No. 11.. 

I 
4. '  xis sting v e g e t a t i o n  s h a l l  b e  m a i ' n t a i n e d  t o  t h e  maximum e x t e n t  

1 p o s s i b l e .  

5 .  M o t o r  homes, p i c k u p s  w i  t h  c a m p e r s ,  a n d  o t h e r  v e h i c l e s  l a r g e r  t h a n  
a u t o m o b i l e s  s h a l l  b e  p a r k e d  i n  t h e  n o r t h e r n  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 n  p r e f e r e n c e  t o  a u t o m o b i l e s  w h i c h  s h a l l  b e  p a r k e d  s o u t h  
o f  v e h i c l e s  l a r g e r  t h a n  a u t o m o b i l e s .  A t  s u c h  t i m e s  as  t h e  v e h i c l e  
s t o r a c e  a r e a  i s  n o t  b e i n g  e n t i r e l y  u s e d  f o r  p a r k i n g ,  p a r k i n g  as a  
w h o l e  s h a l l  b e  as  n o r t h e r l y  as p o s s i b l e  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

6 ,  A t  s u c h  t i m e .  t h a t  any  e x i s t i n g  b u i l d i n g s  o n  L o t  , 5  i s  r e m o v e d ,  
t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  p r o v i d e ,  i n  c o n s u l a t i o n  w i t h  t h e  D e p a r t m e n t  
o f  Comn~uni  t y  D e v e l o p n i e n t ,  a n y  a d d i t i o n a l  l a n d s c a p i n g  w h i c h  may b e  
n e e d e d  t o  p r o v i d e  a  s i g h t  o b s c u r i n g  b u f f e r  a l o n g  1 1 8 t h  Ave .  N.E. 
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