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RESOLUTION N O .  R -  2547 

0 A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE C ITY  OF KIRKLAND APPROVING 
THE ISSUANCE OF A SUBSTANTIAL DEVELOPMENT PERMIT AS APPLIED FOR I N  
DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  N O .  S D P - 7 8 - 4 0 ( P ) ,  BY VILLAGE 
UNIVERSAL OF WASHINGTON, I N C . ,  FOR AN 8 - U N I T  CONDOMINIUM O N  THE EAST 
SIDE OF LAKE WASHINGTON BOULEVARD BETWEEN 7TH ST.  SO. AND lOTH ST. SO., 
TO BE KNOWN A S  "ALPHA REACH", BEING WITHIN AN R S  8 . 5  AND AN RM-3600 
ZONE, AND SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH SUBSTANTIAL DEVELOP- 
MENT PERMIT 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  an 
a p p l i c a t i o n  f o r  a  S u b s t a n t i a l  D e v e l o p m e n t  P e r m i t  f i l e d  b y  V i l l a g e  
U n i v e r s a l  o f  W a s h i i n g t o n ,  I n c . ,  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 8 . 5  a n d  an  RM-3600 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  A u g u s t  1 0 ,  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  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 1  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 ,  and  

0 
WHEREAS, s a i d  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l 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  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  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  c h e c k 1  i s t  a n d  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  d i d  a d o p t  c e r t a i n  F i n d i n g s ,  
C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  a n d  d i d  r ecommend  a p p r o v a l  o f  t h e  
S u b s t a n t i a l  D e v e l o p m e n t  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  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  b h  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 .  S D P - 7 8 - 4 0 ( P )  a r e  a d o p t e d  b y  t h e  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l  as  t h o u g h  
f u l l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

S e c t i o n  2 .    he S u b s t a n t i a l  D e v e l o p m e n t  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  1 .  

0 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 1 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  S u b s t a n t i a l  D e v e l o p m e n t  
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 ,  o r  o t h e r  
t h a n  t h e  p e r m i t  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  S h o r e l i n e  M a n a g e m e n t  A c t  o f  
1 9 7 1 .  C o n s t r u c t i o n  p u r s u a n t  t o  t h e  S u b s t a n t i a l  D e v e l o p m e n t  P e r m i t  
s h a l l  n o t  b e g i n  o r  b e  a u t h o r i z e d  w i t h i n  3 0  d a y s  o f  t h e  d a t e  o f  
i t s  f i n a l  a p p r o v a l  b y  t h e  l o c a l  g o v e r n m e n t  o r  u n t i l  a l l  r e v i e w  
p r o c e e d i n g s  i n i t i a t e d  w i t h i n  s a i d  30  d a y s  f r o m  t h e  d a t e  o f  f i n a l  
a p p r o v a l  b y  l o c a l  g o v e r n m e n t  h a v e  b e e n  t e r m i n a t e d .  

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  S u b s t a n t i a l  
D e v e l o p m e n t  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  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 . 5 4 . 0 9 0  
o f  O r d i n a n c e  N o .  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 .  T h i s  p e r m i t  
may b e  r e s c i n d e d  p u r s u a n t  t o  S e c t i o n  1 4 ( 7 )  o f  t h e  S h o r e l i n e  M a n a g e m e n t  
A c t  o f  1 9 7 1  i n  t h e  e v e n t  t h e  p e r m i t t e e  f a i l s  t o  c o m p l y  w i t h  a n y  
c o n d i t i o n  h e r e o f .  

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  a n 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  
( 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 )  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 .  
( h )  T h e  D e p a r t m e n t  o f  E c o l o g y  f o r  t h e  S t a t e  o f  W a s h i n g t o n  
( i )  T h e  O f f i c e  o f  t h e  A t t o r n e y  G e n e r a l  f o r  t h e  S t a t e  o f  

W a s h i n g t o n  
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  2 1 s t  

d a y o f  August , 1 9 7 8 .  

SIGNED I N  AUTHENTICATION TH 
1 9 7 8 .  

ATTEST: 

D i  r e < t o F  o f  ~ d m i h i  s t r h t i o n  a n d  F i n a n c e  
( e x  o f f i c i o  ~ i 9  ~ l e d ' k )  



- PREPARED BY . . DATE 

JL RECOMMENDED BY ' M E  A u g u s t  1 0 ,  1 9 7 8  
h 

. ADOPTED BY 
* \ *  

, ,  STAFF 

- BOARD OF ADJUSTMENT 

HOUGIiTON COMMUNITY COUNCIL 

PLANNING. COMMlSSlON ( o r i g i n a l  s i g n e d  by3 
Z --- 

H o w a r d  P e t e r s o n ,  ~ c t i n g  .C.hai r p e r s o n  
CITY COUNCIL AS INCORPORATED IN 

/' 
, RESOLUTION , 

DATE 

APPLICANT VILLAGE U N I V E R S A L  O F  WASHINGTON,  INC.  

. p R O p ~ w y  LoCAT~ON 7 4 5  2 n d  S t r e e t  S o u t h  - 
I 

SUES JEC-T SUBS.TA,NTIAL DEVELOPMENT PERMIT f o r  8 - u n i  t condorn i  n i  urn 

B ~ F ~ E E  KIRKLAND CITY COu-G-JL  

ATTACI-{ED . " A "  V i c i n i t y  M a p / S i t e  P l a n  " B "  S i t e  S e c t i o n s  "C" L a n d s c a p e  --- 
P l a n  "TI" N e i g h b o r h o o d  L a n d  Use - "E" A p p l i c a t i o n  " F "  ~ n v i r o n h e n t a l  I n f o .  --- - 



. b, 
I 

S D P - 7 8 - 4 0 ( P )  
,4 ' I A l p h a  R e a c h  

Page 1  o f  4 

STATEMENTS OF FACT: 

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  S u b s t a n t i a l  D e v e l o p m e n t  P e r m i t  
f o r  a n  8 - u n i t  c o n d o m i n i u m  o n  t h e  e a s t  s i d e  o f  L a k e  Wash- 
i n g t o n  B o u l e v a r d  b e t w e e n  7 t h  a n d  1 0 t h  S t r e e t s  S o u t h .  The  
a p p l i c a t i o n  was s u b m i t t e d  b y  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  
a n d  t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  i s  known  a s  " A l p h a  R e a c h  Condo -  
m i n i u m s " .  

2 .  T h e  p r o p o s e d  s i t e  p l a n  shows  f o u r  b u i l d i n g s  w i t h  u n d e r g r o u n d  
p a r k i n g  f o r  1 8  c a r s .  P r o p o s e d  a c c e s s  f o r  t h e  8  u n i t s  i s  f r o m  
L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d  ( S e e  E x h i b i t  " B " ) .  

3 .  P u r s u a n t  t o  C h a p t e r  90.58(RCCd) t h e  S t a t e  S h o r e 1  i n e  Managemen t  
A c t ,  t h i s  a c t i o n  r e q u i r e s  r e v i e w  f o r  a  S u b s t a n t i a l  D e v e l o p m e n t  
P e r m i t  b e c a u s e  c o n s t r u c t i o n  i s  p r o p o s e d  w i t h i n  2 0 0  f e e t  o f  a  
" s h o r e l i n e  o f  s t a t e w i d e  s i g n i f i c a n c e . "  (RCW 9 0 . 5 8 . 0 3 0 ( 1 ) ( f ) ) .  

4 .  T h e  a p p l i c a t i o n  r e c e i v e d  a  f i n a l  d e c l a r a t i o n  o f  e n v i r o n m e n t a l  
n o n - s i g n i f i c a n c e  f r o m  t h e  r e s p o n s i b l e  o f f i c i a l  o n  J u l y  1 0 ,  
1 9 7 8  ( S e e  E x h i b i t  " F 1 ' ) .  

B. HISTORICAL BACKGROUND: 

0 5 .  T h i s  p r o p e r t y  was s u b d i v i d e d  f r o m  a  t r a c t  o f  l a n d  p a r t i a l l y  
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  d e v e l o p m e n t  a n d  p a r t i a l l y  f o r  
mu1 t i - f a m i l y  d e v e l o p m e n t .  T h e  s u b d i v i s i o n ,  a1 s o  k'nown a s  
A l p h a  Reach ,  c r e a t e d  8  s i n g l e  f a m i l y  z o n e d  r e s i d e n t i a l  l o t s  
a n d  1  m u l t i - f a m i l y  z o n e d  l o t .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  t h e  
a r e a  w i t h i n  t h e  s u b d i v i s i o n  z o n e d  f o r  m u l t i - f a m i l y  u s e .  T h e  
C i t y  C o u n c i l  a p p r o v e d  t h e  P r e l i m i n a r y  P l a t  o f  A l p h a  Reach  
( F i l e  P -SUB-78 -23 )  o n  J u n e  5,  1 9 7 8  t h r o u g h  R e s o l u t i o n  R - 2 5 3 0 .  

C. EXISTIf4G PHYSICAL CHARACTERISTICS: 

6 .  F l o r a / F a u n a .  T h e  s i t e  i s  s p a r s e l y  v e g e t a t e d  w i t h  t h e  e x c e p t i o n  
o f  t h r e e  m a j o r  t r e e s .  A  f a m i l y  o f  r a c o o n s  h a s  b e e n  r e p o r t e d  
a s  l i v i n g  i n  t h i s  v i c i n i t y .  i 

7 .  T o p o g r a p h y .  T h e  l a n d  s l o p e s  down t o w a r d  L a k e  W d s h i n g t o n  
B o u l e v a r d ,  q u i t e  s t e e p l y  i n  some a r e a s .  On t h e  n o r t h e a s t  
p o r t i o n  o f  t h e  p r o p e r t y  t h e r e  i s  a  p l a t e a u  w h i c h  d r o p s  o f f  
s h a r p l y .  

D.  GOVERNMENTAL COORDINATION: 

8 .  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  made t h e  f o l l o w i n g  c o m m e n t s :  
S a n i t a r y  S e w e r :  " A c c e s s  t o  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d  a d e q u a t e . "  
D o m e s t i c  W a t e r :  " A c c e s s  t o  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d  a d e q u a t e .  
C u r r e n t  f e e s  t o  b e  p a i d . "  
S t o r m  W.ater:  " S t o r m  w a t e r  r e t e n t i o n  r e q u i r e d . "  

\ 
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S t a t e m e n t s  o f  F a c t ,  C o n t ' d  

D. 8.  ( C o n t ' d )  

I R i g h t - o f - w a y  I m p r o v e m e n t s :  " 6  f o o t  c o n c r e t e  s i d e w a l k  a l o n g  
L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d . "  

9 .  T h e  K i r k l a n d  F i r e  D e p a r t m e n t  commented on  t h i s  p r o p o s a l  a s  
f o l l  ows:  
" A d e q u a c y  o f  E m e r g e n c y  A c c e s s  : U n a b l e  t o  . d e t e r m i n e  g r a d e  o n  
e n t r a n c e  . d r i v e  w i t h  d r a w i n g  p r o v i d e d .  However ,  i t  w o u l d  
a p p e a r  t h a t  t h i s  d r i v e  may e x c e e d  t h e  1 5 %  maximum g r a d e  
p e r m i t t e d .  " 
" F i r e  H y d r a n t s :  E x i s t i n g  h y d r a n t s  o n  L a k e  S t .  So.  a r e  
s u f f i c i e n t . "  
"Adequacy  o f  F i r e  F l o w :  P r e s e n t  f i r e  f l o w  i n  s y s t e m  o n  
L a k e  S t .  So .  i s  s u f f i c i e n t . "  

30 .  The K i r k l a n d  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t  made t h e  f o l  l o w i n g  
comments :  " R e l e v a n t  B u i l d i n g  Code R e q u i r e m e n t s :  F i r e  
Zone 2 .  A  t e n  f o o t  b u i l d i n g  s e p a r a t i o n  w i t h  p r o t e c t e d  
o p e n i n g s  a n d  p a r a p e t s  w i l l  b e  r e q u i r e d . "  

E .  NEI.GHBORH00D CHARACTERISTICSI:. 

11 .  Z o n i n g .  The e a s t e r n  220  f e e t  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  
z o n e d  f o r  r e s i d e n t i a l  s i n g l e  f a m i l y  u s e  w i t h  a  m in imum 
l o t  s i z e  o f  8500  s q u a r e  f e e t .  The r e m a i n d e r  o f  t h e  p r o p e r t y  
i s  z o n e d  f o r  mu1 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  a  m in imum 
o f  3600  s q u a r e  f e e t  o f  l a n d  p e r  u n i t .  The l a n d  t o  t h e  
s o u t h  i s  z o n e d  i n  a  s i m i l a r  f a s h i o n  w i t h  a  s p l i t  z o n i n g  
b e t w e e n  R S  8 5 0 0  and  R M  3600 .  To t h e  n o r t h ,  t h e  l a n d  i s  z o n e d  
RM 3 6 0 0 .  

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 .  o n e  s i n g l e  
f a m i l y  d w e l l i n g .  The l o t s  a l o n g  1 s t  S t .  So .  s u p p o r t  a  m i x  
o f  . s i n g l e  f a m i l y  a n d  m u l t i - f a m i l y  u s e s .  The p r o p e r t y  immed- 
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  u s e d  f o r  o n e  s i n g l e  f a m i l y  
home, a n d  f u r t h e r  t o  t h e  s o u t h  a  s u b d i v i s i o n  known a s  " A l p h a  
Reach"  h a s  r e c e i v e d  p r e l i m i n a r y  app r .ova1  f o r  t h e  c r e a t i o n  
o f  8 s i n g l e  f a m i l y  l o t s  a n d  o n e  p a r c e l  o f  mu1 t i . - f a m i l y  l a n d  
( s e e  E x h i b i t  " D " ) .  

1 3 .  T h i s  a p p l i c a t i o n  f o r  S u b s t a n t i a l  D e v e l o p m e n t  P e r m i t  w i l l  b e  
s u b j e c t  t o  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  
No. 2183.  The f o l l o w i n g  s e c t i o n s  a r e  p a r t i c u l a r l y  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: 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 )  

b  .' 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 i o n  23 .40 )  
c .  F e e - i n - L i e u  o f  Open Space P r o v i s i o n s  ( S e c t i o n  
d .  R e s i d e n t i a l  Mu1 t i  - F a m i l y  Zone R e q u i r e m e n t s  ( S e c t i 0 . n  2 3 . 1 0 )  

N o t e  s e c t i o n  23 .10 .090 :  " T o  r e d u c e  t h e  v i s u a l  . i m p a c t  o f  
mu1 t i - f a m i l y  s t r u c t u r e s  o n  a d j a c ' e n t '  s i n g l e  f a m i l y  a r e a s ,  
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F. 1 3 .  d .  ( C o n t ' d )  

t h o s e  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  an  R M  z o n e  
or  a  P l a n n e d  A r e a  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  2 5  f e e t  i n  h e i g h t  a b o v e  t h e  a v e r a g e  b u i l d i n g  a n d  
a v e r a g e  l o t  e l e v a t i o n s .  The maximum h o r i z o n t a l  d i m e n s i o n  
o f  t h e  s t r u c t u r e  a d j a c e n t  t o  l o w  d e n s i t y  a r e a s  s h a l l  b e  
l i m i t e d  t o  50 f e e t .  ( O r d .  2347,  May 1 6 ,  1 9 7 7 )  . "  
A l s o  n o t e  u n d e r  D i m e n s i o n a l  R e g u l a t i o n s ,  S e c t i o n  2 3 . 4 8 . 0 2 0 ,  
t h a t  a p p u r t e n a n c e s  f o r  e l e v a t o r s  a r e  n o t  i n c l u d e d  i n  t h e  
h e i g h t  r e s t r i c t i o n .  

CONCLUSIONS: 

A .  SUMMARY. OF THE PROPOSED ACTION: 

1 .  T h i s  a p p l i c a t i o n  g e n e r a l l y  c o n f o r m s  t o  t h e  a p p l i c a b l e  C i t y  
a n d  S t a t e  r e q u i r e m e n t s .  

B. HISTORICAL BACKGROUND: ( n o  r e l e v a n t  c o n c l  u s i o n s )  
n 

C .  EXISTING PHYSICAU CHARACTERISTICS: 

2. The  e x i s t i n g  t r e e s  s h o u l d  b e  i n c o r p o r a t e d  i n t o  t h e  l a n d s c a p e  
p l a n  a s  shown i n  E x h i b i t  "C". 

3. .  S t e p s  s h o u l d  b e  t a k e n  t o  e n s u r e  t h e  s u r v i v a l  o f  t h e  r a c o o n s  
t h a t  l i v e  i n  t h i s  a r e a .  The  w i l d l i f e  e x p e r t  a f f i l i a t e d  w i t h  

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

D .  GOVERNMENTAL COORDINATION I 

4 .  P e d e s t r i a n  Ways. 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  a  m a j o r  
p e d e s t r i a n  a c c e s s  way and w i l l  c o n t i n u e  t o  b e  u s e d  h e a v i l y  
i n  t h e  f u t u r e .  The 6  f o o t  c o n c r e t e  s i d e w a l k  r e q u e s t e d  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  w i l l  become p a r t  o f  a  l i n k  
i n  a c o n t i n u o u s  p e d e s t r i a n  wa1.kway a l o n g  b o t h  s i d e s  o f  t h e  
B o u l e v a r d .  

5 .  T h e  a p p l i c a n t  m u s t  m e e t  a l l  r e q u i r e m e n t s  e s t a b l i s h e d  b y  
. t h e  K i r k l a n d  F i r e  D e p a r t m e n t .  The d r i v e w a y  m u s t  b e  o f  a  

c o n t o u r  a c c e p t a b l e  t o  t h e  F i r e  D e p a r t m e n t  a n d  t h e  d e t a i l e d  
b u i l d i n g  p l a n s  m u s t  r e c e i v e  F i r e  D e p a r t m e n t  a p p r o v a l  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 m i t .  
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D .  6 .  T h e  p l a n s  m u s t  m e e t  a l l  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  B u i l d i n g  
D e p a r t m e n t  i n c l  u d i n g  t h e  1 0  f o o t  s e p a r a t i o n  a n d  p a r a p e t s .  

E .  NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS: 

7 .  Z o n i n g I L a n d  Use .  T h i s  u s e  i s  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  p r e s e n t  
z o n i n g  a n d  t h e  d e s i g n a t e d  u s e  o n  t h e  C o m p r e h e n s i v e  P l a n  Map.  

F. LOCAL Z O N I N G  AND/OR LAND USE P O L I C I E S  AND PLANS: 

8.. T h i s  a p p l i c a t i o n  m u s t  m e e t  a l l  a p p l i c a b l e  z o n i n g  r e g u l a t i o n s .  
T h e  p r o v i s i o n s  r e g a r d i n g  h e i g h t  a r e  o f  s p e c i a l  c o n c e r n .  
B e c a u s e  t h e  p r o p o s e d  c o n d o m i n i u m  i s  a d j a c e n t  t o  l a n d  d e s i g -  
n a t e d  f o r  l o w  d e n s i t y  u s e ,  t h e  b u i l d i n g  h e i g h t  m u s t  n o t  e x c e e d  
25 f e e t  a b o v e  a v e r a g e  b u i l d i n g  a n d  a v e r a g e  l o t  e l e v a t i o n .  

RECOMMENDATIONS: 

B a s e d  o n  t h e  f o r e g o i n g  F i n d i n g 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  " A "  t h r o u g h  E x h i b i t  " F " ,  we h e r e b y  recommend  a p p r o v a l  o f  
t h i s  a p p l i c a t i o n  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 .  The  a p p l i c a n t  m u s t  m e e t  a l l  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  F i r e  
D e p a r t m e n t  a n d  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t .  T h e  g r a d e  o f  t h e  d r i v e w a y  
m u s t  b e  a p p r o v e d  b y  t h e  F i r e  D e p a r t m e n t .  

2. A 6 f o o t  c o n c r e t e  s i d e w a l k  m u s t  b e  i n s t a l l e d  a l o n g  t h e  e n t i r e  
f r o n t a g 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  S o u t h .  

3 .  F l o r a  and .  Fauna m u s t  b e  p r e s e r v e d  t o  t h e  g r e a t e s t  d e g r e e  
p o s s i b l e .  I f  a n y  b u r n i n g  f o r  s i t e  c l e a r i n g  i s  p r o p o s e d ,  t h e  
a p p l i c a n t  s h a l l  s e t  l i v e  t r a p s  a s  p a r t  o f  a  p r o g r a m  t o  s e c u r e  
a n d  r e l o c a t e  a n y  r a c o o n s  t h a t  may e x i s t  i n  t h e  a r e a .  S a i d  
p r o g r a m  s h a l l  b e  r e v i e w e d  a n d  a p p r o v e d  u n d e r  t h e  d i r e c t i o n  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  w i t h  t h e  c o o p e r a t i o n  o f  t h e  
Humane S o c i e t y .  \ 

4 .  . T h i s  p r o j e c t  i s  s u b j e c t  t o  t h e  p r o v i s i o n s  f o r  " F e e  i n  L i e u  o f  
Open  S p a c e "  f o u n d  i n  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 .  The  f e e  s h a l l  b e  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  t o t a l  l a n d  a r e a  o r  $ 2 0 0  p e r  new d w e l l i n g '  u n i t ,  w h i c h e v e r  
i s  g r e a t e r .  T h e s e  f u n d s  s h a l l  b e  d e p o s i t e d  i n  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 l i t i e s  
C u m u l a t i v e  R e s e r v e  F u n d  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 m i t .  




