
RESOLUTION N O .  2 5 5 4  

A  RESOLUTION OF THE C I T Y  COUNCIL OF THE C I T Y  OF KIRKLAND APPROVING THE 
ISSUANCE OF AN INTENT TO REZONE AS APPLIED FOR I N  DEPARTMENT OF C O M -  
MUNITY DEVELOPMENT F I L E  NO. R - 7 8 - 3 1 ( P ) ,  BY H .  EUGENE HATCH TO CHANGE 
THE ZONING FROM R S  8 . 5  TO R M  3 6 0 0  AT 7 3 2  1ST STREET SOUTH FOR A  3-STORY, 
5 - U N I T  B U I L D I N G ,  AND SETTING FORTH CONDITIONS TO W H I C H  S U C H  INTENT TO 
REZONE 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  a n  
a p p l i c a t i o n  f o r  a n  I n t e n t  t o  R e z o n e  P e r m i t  f i l e d  b y  H .  E u g e n e  H a t c h ,  
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  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  S e p t e m b e r  2 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  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 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  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  

0 
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 e c o m m e n d  a p p r o v a l  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  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. T h e  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s ,  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  
K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  a s  s i g n e d  b y  t h e  C h a i r p e r s o n  t h e r e o f  a n d  
f i l e d  i n  t h e  D e p a r t m e n t  o f  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 8 - 3 1 ( 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  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 G 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 -  

a 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 l  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  RS 8.5  t o  R M  3 6 0 0  a n d  p u r s u a n t  t o  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  c o n d i t i o n s ,  s t i p u l a t i o n s ,  l i m i t a t i o n s  a n d  
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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 z 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  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  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 )  F i r e  a n d  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 )  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  
( 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  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  2nd 
d a y  o f  October - , 1 9  7 8 .  

SIGNED I N  AUTHENTICATION t h e r e o f  o n  t h e  2nd d a y  o f  
October , 1 9 7 8 .  

ATTEST : 

( e x  o f f i c i d  c i t y  C l e r k )  
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. - / STATEMENTS OF FACT: 1 U 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  b y  Eugene H a t c h  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 f o r  t h e  p r o p e r t y  a t  732  1 s t  S t .  So. 
a n d  i d e n t i f i e d  i n  E x h i b i t  " B "  - V i c i n i t y  Map. 

2 .  The  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  8 5 0 0  s q u a r e  f e e t  t o  R e s i d e n t i a l '  Mu1 t i - F a m i l y  
3600  s q u a r e  f e e t .  The m u l t i - f a m i l y  s t r u c t u r e  p r o p o s e d  
f o r  t h i s  s i t e  i s  a  3 - s t o r y ,  5 - u n i t  b u i l d i n g  w i t h  u n d e r g r o u n d  
p a r k i ' n g .  The s t r u c t u r e  w o u l d  be  l o c a t e d  a t  l e a s t  200 f e e t  
f r o m  t h e  s h o r e l i n e  and  w o u l d  n o t  e x c e e d  30  f e e t  a b o v e  a v e r a g e  
e x i s t i n g  g r a d e .  I n  a d d i t i o n ,  t h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  
r e l o c a t e  t h e  h o u s e  now s t a n d i n g  o n  t h e  s i t e  t o  t h e  e a s t e r n  
p o r t i o n  o f  t h e  l o t ,  

3. 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 ~ "  
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  WAC 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 d  E n v i r o n m e n t a l  C h e c k l i s t  w i t h  t h i s  
a p p l i c a t i o n .  ( S e e  E x h i b i t  " E M  - E n v i r o n m e n t a l  I n f o r m a t i o n ) .  
A f t e r  r e v i e w i n g  t h e  E n v i r o n m e n t a l  C h e c k l 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 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 i l l  n o t  h a v e  

0 a  s i g n i f i c a n t  a d v e r s e  i m p a c t  u p o n  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  an  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 .  Because  t h e  s t r u c t u r e  i s  l o c a t e d  m o r e  t h a n  200  f e e t  
f r o m  t h e  s h o r e l i n e  o f  L a k e  W a s h i n g t o n ,  t h i s  a c t i o n  i s  e x e m p t e d  
f r o m  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 p r o c e d u r e .  

B. HISTORICAL BACKGROUND 

4 .  I n  May o f  1906 ,  t h e  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l  v a c a t e d  a l l  b u t  
a  1 2  f e e t  s t r i p  o f  1 s t  S t r e e t  S o u t h  t h r o u g h  O r d i n a n c e  1 9 .  
(See  E x h i b i t  " G I '  - KROLL Map, V i c i n i t y ) .  H o w e v e r ,  s i n c e  
t h a t  t i m e ,  t h e  r o a d  h a s  b e e n  i m p r o v e d  a n d  m a i n t a i n e d  by t h e  
C i t y  as  a  p u b l i c  r i g h t - o f - w a y  f o r  a c c e s s ,  a n d  a s  a  u t i l i t i e s  
r i g h t - o f - w a y  w i t h  t h e  i n s t a l  l a t i o n  o f  w a t e r  l i n e s ,  s a n i t a r y  
s e w e r  l i n e s ,  a n d  s t o r m  d r a i n  f a c i l i t i e s .  T h e  C i t y  A t t o r n e y  
h a s  s t a t e d  h i s  l e g a l  o p i n i o n  o n  t h i s  m a t t e r  i n  a  l e t t e r  o f  
S e p t e m b e r  13 ,  1 9 7 8  ( S e e  E x h i b i t  " F "  - L e t t e r  f r o m  R a l p h  
Thomas 9 / 1 3 / 7 8 ) .  B e c a u s e  o f  t h e  m a . i n t a i n a n c e  o v e r  a  p r o l o n g e d  
p e r i o d  o f  t ime,  t he  C i t y  A t to rcey  found t h a t  t he  City and t h e  general  p u b l i c  do 
have a  'br 'escr ip t ive r i g h t  t o  use F i r s t  S t r e e t  S o u t h  i n  i t s  p r e -  
s e n t  c o n f i g u r z t i o n  as a  p u b l i c  r i g h t - o f - w a y  a n d  C i t y  s t r e e t . "  

C .  EX IS INT ING PHYSICAL CHARACTERISTICS: 

5 .  The e x i s t i n g  . t o p o g r a p h y  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  shown 
o n  E x h i b i t  " C "  - T o p o g r a p h y  Map. 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  r e l a t i v e l y  l e v e l .  The  w e s t e r n  e d g e  o f  t h e  p r o p e r t y  
d r o p s  t o  L a k e  S t r e e t  S o u t h  w i t h  a n  a p p r o x i m a t e  s l o p e  o f  2 5 % .  
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C .  6. T h e  s i t e  i s  p r e s e n t l y  l a n d s c a p e d  i n  a  r e s i d e n t i a l  c h a r a c t e r ,  
w i t h  l a w n ,  s h r u b s ,  a n d  s e v e r a l  t r e e s  a s  shown  o n  E x h i b i t  " D M .  

D .  GOVERNMENTAL COORDINATION 

7 .  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t .  

F i r e  Zone  w i l l  c h a n g e  w i t h  t h i s  p r o p o s a l  f r o m  F i r e  Zone  3  
t o  F i r e  Zone  2. 

8, F i r e  D e p a r t m e n t .  

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 :  1. f  p e r  p a g e  3  o f  t h e  d r a w i n g  
t h a t  o n l y  a c c e s s  i s  a s  shown  t h e n  i t  s h a l l  b e  d e s i g n a t e d  
a s  a  " F i r e  . L a n e "  a n d  m e e t  t h e  r e q u . i r e m e n b . s  o f  C i t y  o f  K i r k -  
l a n d  O r d i n a n c e  # 2 3 9 4 ,  

F i r e  f l o w ,  f i r e  h y d r a n t s ,  a l a r m / d e t e c t i o n  s y s t e m s ,  a n d  
f i r e  e x t i n g u i s h e r ( s )  r e q u i r e m e n t s  c a n n o t  b e  d e t e r m i n e d  u n t i l  
a  m o r e  d e t a i l e d  s i t e  p l a n  a n d  c o m p l e t e  s e t  o f  d r a w i n g s  a r e  
a v a i l a b l e  t o  t h i s  D e p a r t m e n t .  

9 .  Pub1 i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t .  

S a n i t a r y  S e w e r :  S e r v i c e  a y a i l a b l e  o n  L a k e  S t r e e t  S o u t h .  

D o m e s t i c  W a t e r :  S e r v i c e  s u b j e c t  t o  p a y m e n t  o f  a p p r o p r i a t e  
f e e s .  

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  t o  d i s c h a r g e  t o  L a k e  S t r e e t  
S o u t h .  

~ i ~ h t - o f - w a y  : I m p r o v e m e n t s  : 6 '  c o n c r e t e  s i d e w a l  k  o n  L a k e  S t r e e t  
S o u t h .  P r o v i d e  m i n i m u m  o f  1 8 '  a s p h a l t  p a v e m e n t  o n  1 s t  S t r e e t  
S o u t h .  

E .  NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS: I 

10. Z o n i n g .  A p p r o x i m a t e l y  120  f e e t  o f  t h e  e a s t e r n  p o r t i o n  o f  
t h e  p r o p e r t y  i s  z o n e d  R e s i d e n t i a l  S i n g l e  F a m i l y  8 , 5 0 0  s q u a r e  
f e e t ,  a n d  t h e  l a n d  t o  t h e  w e s t  o f  t h i s  a r e a  i s  z o n e d  R e s i d e n t i a l  
M u l t i - F a m i l y  3 6 0 0  s q u a r e  f e e t .  T h e  l a n d  t o  t h e  n o r t h  i s  
z o n e d  RM-3600, t h e  l a n d  t o  t h e  e a s t  i s  z o n e d  RS 8 5 0 0 ,  a n d  t h e  
l a n d  t o  t h e  s o u t h  i s  s p l i t  b e t w e e n  R S  8 5 0 0  z o n i n g  a n d  R M  3 6 0 0  
z o n i n g .  To  t h e  w e s t  a c r o s s  L a k e  S t r e e t  S o u t h ,  t h e  l a n d  i s  
z o n e d  W a t e r f r o n t  D i s t r i c t  I. 

1 1 .  L a n d  U s e .  T h e  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 .  The l a n d  t o  t h e  e a s t  i s  a  m i x t u r e  o f  s i n g l e  f a m i l y  and 
m u l t i - f a l l l i l ~  res ide  useS4uch o f  t h e  l a n d  t o  t h e  s o u t h  i s  p r e s e n t l y  
v a c a n t  b u t  h a s  b e e n  s u b d i v i d e d  i n t o  s e v e r a l  s i n g l e  f a m i l y  l o t s  
a n d  o n e  m u l t i - f a m i l y  p a r c e l .  L a n d  a l o n g  L a k e  S t .  S o u t h  i s  
p r i m a r i l y  u s e d  f o r  mu1 t i - f a m i  l y  r e s i d e n c e .  The  l a n d  d i r e c t l y  
a c r o s s  L a k e  S t r e e t  S o u t h  f r o m  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  h a s  r e c e n t l y  
b e e n  d e v e l o p e d  a s  c o n d o m i n i u m s .  

9 / 2 1 / 7 8  
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I U F. LOCAL ZONING AND/OR LAND USE POLICIES AND PLANS: 

12 ,  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  t h e  
C i t y  C o u n c i l  r e v i e w  o f  t h e  requ i i s t . ' :  f o r  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 a  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  a n  " 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 e  u s e  o r  change.  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  P l a n ,  t h e  
p r o v i 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  p u b l i c  i n t e r e s t . "  

A p p l i c a n t ' s  Response :  " T h e  C o m p r e h e n s i v e  P l a n  shows 
t h i s  a r e a  as  RM-3600. The p r o p o s e d  p r o j e c t  m e e t s  
t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e  f o r  b u i l d i n g s  
i n  a n  RM-3600 zone .  

b e  " T h e  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  ~ 

I 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 h a l l  b e  s u p -  
p o r t e d  b y  a n  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  and  i t s  r e l a t i o n s h i p s  t o  t h e  s u r r o u n d i n g  

n a r e a  a s  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  23 .62 .030 .  I' , u A p p l i c a n t ' s  Response.:  "Yes  .'I 

c .  "An  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  a n d  
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  and  e m e r g e n c y  demand) ,  s e w e r a g e  c o l l e c t i o n  o r  
t r e a t m e n t ,  a n d  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  as  an  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  mus,t  p r o v i d e  f u r t h e r  e v i d e n c e  t o  t h e  
P l a n n i n g  C o m m i s s i o n ' s  s a t i s f a c t i o n  t h a t  t h e r e  \ i s  a n  
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 .  

1 3 .  T h i s  a p p l i c a t i o n  f o r  an  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  ~ u l  t i - ~ a m i l y  Zone R e q u i r e m e n t s  ( S e c t i o n  
2 3 . 1 0 ) ,  N o t e  i n  p a r t i c u l a r  t h e  r e q u i r e m e n t s  f o r  h e i g h t ,  
S e c t i o n  23 .10 .090 ,  

REn  a n  RM zone  no r e s i d e n t i a l  b u i l d i n g  o r  s t r u c t u r e  
s h a l l  e x c e e d  a h e i g h t  o f  t h i r t y  f e e t , "  

To  r e d u c e  t h e  v i s u a l  i m p a c t  o f  m u l 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 ,  t h o s e  
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F. 13 .  a ,  
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  z o n e  
o r  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 . "  

Whereas  t h e  z o n i n g  map i n d i c a t e s  t h a t  t h e  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  l o w  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  u s e ,  t h e  Compre-  
h e n s i v e  P l a n  map i n  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  s h o w ~ t h a t  
t h e  H a t c h  p r o p e r t y  i s  c o m p l e t e l y  s u r r o u n d e d  b y  l a n d  d e -  
s i g n a t e d  f o r  m u l t i - f a m i l y  u s e .  T h i s  a l l o w s  t h e  b u i l d -  
i n g  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  t o  b e  b u i l t  t o  t h e  t h i r t y  
f o o t  h e i g h t  l i m i t .  

S e c t i o n  23 .48 .020 ,  E x c e p t i o n s  t o  H e i g h t  R e g u l a t i o n s ,  i s  
~ e r t i n e n t  t o  b u i l d i n s  h e i g h t  i n  t h i s  c a s e ,  l i s t i n g  " e l e -  
L a t o r  t o w e r s ,  o r  o t h e r  a p p u r t e n a n c e s  u s u a l l y  r e q u i  r e d  
t o  b e  p l a c e d  a b o v e  r o o f  l e v e l  and  n o t  i n t e n d e d  f o r  human 
o c c u p a n c y "  as  e x e m p t  f r o m  t h e  3 0  f e e t  h e i g h t  l i m i t a t i o n .  
I n  t e r m s  o f  s e t b a c k  r e q u i r e m e n t s ,  t h e  s i d e  y a r d s  m u s t  
t o t a l  1 5  f e e t ,  r a t h e r  t h a n  1 4  f e e t  a s  shown.  

b e  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 ) ,  a n d  

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 i o n  2 3 . 4 0 ) .  u 
14.  The L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  l i s t s  s t a n d a r d s  f o r  r e s i d e n t i a l  

u n i t s  a t  d e n s i t i e s  o f  1 0  t o  1 4  u n i t s  p e r  a c r e :  

The r e m a i n i n g  c a t e g o r y  o f  r e s i d e n t i a l  
l a n d  i n v o l v e s  a r e a s  w h e r e  h i g h e r  d e n -  

' s i t y  r e s i d e n t i a l  u s e  a p p e a r s  t o  b e  
P e a s i  b l e .  T h i s  d e t e r m i n a t i o n  i s  b a s e d  
u p o n  t r a f f i c  p a t t e r n s ,  t o p o g r a p h i c  
f e a t u r e s ,  e x i s t i n g  l a n d  u s e  c o m o i  t m e n t s ,  

' a n d  u n i q u e  n e i g h b o r h o o d  c o n d i t i o n s .  
H i g h e r  d e n s i t i e s  w o u l d  t e n d  t o  h a v e  a n  
a d v e r s e  i m p a c t ,  o n  e x i  s t i  n 3  s i n g l e  f a m i l y  
u s e s .  H o w e v e r ,  i f  s p e c i a l  p r e c a u t i o n s  
a r e  u n d e r t a k e n  t o  r e d u c e  or o f f s e t  s u c h  
i m p a c t s  o n  s i n g l e  f a m i l y  homes,  t h e n  
somewha t  h i g h e r  r e s i d e n t i a l  d e n s i t i e s  
may be a l l o w e d ,  b a s e d  o n  t h e  s t a n d a r d s  
o u t l i n e d  b e l o w ,  t o  e a s e  t h e  t r a n s i t i o n  
o f  u s e s .  

( 1 )  T o p o g r a p h i c  c o n d i t i o n s  a n d / o r  
e x i s t i n g  v e g e t a t i o n  b u f f e r  s i n g l e  
f a m i . 1 ~  u s e s  f r o m  h i g h e r  d e n s i t y  
d e v e l o p m e n t s .  
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.'(2) S e t b a c k s  f o r  t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p -  
m e n t  a r e  g r e a t e r  t h a n  t h e  m i n i m u m  
d i m e n s i o n s  r e q u i r e d  b y  t h e  u n d e r -  
l y i n g  z o n i n g .  

( 3 ) .  L a n d  d e d i c a t i o n s  o r  p u b l i c  e a s e -  ' 

m e n t s  a r e  made t o  h e l p  i m p l e m e n t  
t h e  p a r k ,  o p e n  s p a c e  a n d  p a t h w a y  

- r e c o m m e n d a t i o n s  i n d i c a t e d  i n  
F i g u r e  26, 

( 4 )  A s u b s t a n t i a l  p e r c e n t a g e  o f  t h e  
r e q u i r e d  p a r k i n g  i s  l o c a t e d  b e -  
n e a t h  t h e  r e s i d e n t i a l  s t r u c t u r e s .  

( 5 )  E x i s t i n g  a m e n i t i e s  ( f o r  e x a m p l e :  
' v i e w s ,  v e g e t a t i o n ,  o p e n  s p a c e )  a r 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 .  

New r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t s  a r e  t o  
b e  a s s e s s e d  as  " f e e  i n  l i e u "  i n  
o r d e r  t o  h e l p  m e e t  t h e  i n c r e a s e d  
demand f o r  p a r k s  a n d  o p e n  s p a c e  
r e s u l t i n g  f r o m  s u c h  d e v e l o p m e n t s .  
T h i s  f e e  i s  r e q u i r e d  i n  a d d i t i o n  t o .  
m i n i m a l  o n s i  t e  o p e n  s p a c e  r e q u i r e -  
m e n t s  a s s o c i a t e d  w i t h  r e s i d e n t i a l  
d e v e l o p m e n t s .  

CONCLUSIONS 

I I 

1 
A .  SUMMARY OF THE PROPOSED ACTION: 

1 
I 

1. T h i s  a p p l i c a t i o n  a p p e a r s  t o  b e  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 n g  O r d i n a n c e ,  S e c t i o n  23 .62 .  

.I 
i 0 .  HISTORICAL BACKGROUND 

I 
:j 

2 .  O n  t h e  a d v i c e  o f  l e g a l  c o u n s e l ,  1 s t  S t r e e t  S o u t h  w i l l  b e  
c o n s i d e r e d  adequa, te  a n d  l e g i t i m a t e  a c c e s s  f o r  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y .  

C .  EXISTING PHYSICAL CHARACTERISTICS: 

i ! 
3 .  None o f  t h e  e x i s t i n g  p h y s i c a l  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  

, I 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  or 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 .  Where 

a p p l i c a b l e ,  e x i s t i n g  b e g e t a t i o n  s h o u l d  be  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  i n t e g r a t e d  i n t o  t h e  l a n d -  

9 / 2 1 / 7 8  
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C .  3 ,  ( ~ o n t ' d )  

s c a p i n g  p l a n  a t  t h e  t i m e  o f  B u i l d i n g  P e r m i t  a p p l i c a t i o n .  

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

4 .  W a t e r / S e w e r .  The a p p l i c a n t  m u s t  f o l l o w  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  
o f  t h e  P u b l i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t  i n  r e g a r d s  t o  t h e  c o n n e c t i o n s  
t o  w a t e r  a n d  s e w e r .  

5 .  S t r e e t s .  On t h e  a d v i c e  o f  t h e  C i t y ' s  l e g a l  c o u n s e l ,  1 s t  
S t r e e t  i s  c o n s t r u e d  t o  b e  p u b l i c . r i g h t - o f - w a y ,  The a p p l i c a n t  
m u s t  p r o v i d e  a  mi.nimum o f  1 8  f e e t  o f  a s p h a l t  p a v e m e n t  o n  
1 s t  S t r e e t  S o u t h .  

6.  S i d e w a l k s .  ,Lake S t r e e t  S o u t h  i s  i n d i c a t e d  a s  a  maj 'or  
p e d e s t r i a n  way. '  The a p p l i c a n t  m u s t  p r o v i d e  a  6  f o o t  con-.  
C r e t e  w a l k w a y  a l o n g  h i s  f r o n t a g e  o n  L a k e  S t r e e t  S o u t h ,  

E. NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS: 

7 .  Z o n i n g / L a n d  Use.  D e v e l o p m e n t  o f  t h i s  p r o p e r t y  i n  a 
m u l t i - f a m i l y  t y p e  c o n f i g u r a t i o n  a s  p r o p o s e d  w o u l d  n o t  
a p p e a r  t o  b e  i n c o n s i s t e n t  w i t h  p r o p o s e d  L a n d  Use P o l i c i e s  
P l a n  d e s i g n a t i o n  f o r  t h i s  a r e a .  

F. LOCAL ZONING AND/OR LAND USE POLICIES & PLANS; 

8. The  a p p l i c a n t  has  s u f f i c i e n t l y  m e t  t h e  c r i t e r i a  u s e d  f o r  
r e v i e w  o f  a  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  as  
r e q u i r e d  b y  S e c t i o n  23 .62 .050 .  o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

9 .  The  " S t a t e  S t r e e t  AP.eaU p o r t i o n  o f  t h e  L a n d  Use P o l i c l e s  
P l a n  s e t s  o u t  a  l i s t  o f  d e s i r e a b l e  s t a n d a r d s  f o r  d e v e l o p m e n t  
a t  a d e n s i t y  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  ( R M  3 6 0 0 )  
The  p r o p o s e d  s i t e  p l a n  a p p e a r s  t o  r e f l e c t  t h e  i n t e n t  o f  t h i s  
s e c t i o n  o f  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  i n  t h e  t r e a t m e n t  o f  
t h e  s i t e ,  t h e  u n d e r g r o u n d  l o c a t i o n  o f  p a r k i n g ,  a n d  t h e  p r e -  
s e r v a t i o n  o f  e x i s t i n g  a m e n i t i e s  i n c l u d i n g  t h e  h o u s e  a n d  t h e  
v e g e t a t i o n .  

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  "H ' ' ,  we 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  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  : (? 

1, U t i l i t i e s  be  i n s t a l l e d  a c c o r d i n g  t o  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  P u b l i c  S e r v i c e s .  A l l  f e e s  f o r  c o n n e c t i o n  
t o  t h e  C i t y  u t i l i t y  s y s t e m s  m u s t  b e  p a i d  b y  t h e  a p p l i c a n t .  

W 
2. F i r s t  S t r e e t  S o u t h  m u s t  b e  i m p r o v e d  t o  a  m in imum o f  a t  l e a s t  

9 / 2 1 / 7 8  
9 / 1 5 / 7 8  n r  
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18 f e e t  o f  a s p h a l t  p a v i n g .  

3. A s i x  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  o n  L a k e  
S t r e e t  S o u t h  a t  t h e  e x p e n s e  o f  t h e  a p p l i c a n t .  

4 .  " F e e - i n - l i e u "  money m u s t  b e  p a i d  i n t o  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  a s  s p e c i f i e d  i n  S e c t i o n  
2 3 . 1 0 . 1 1 0 ( 5 )  o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  The amoun t  s h a l l  b e  
6 p e r c e n t  o f  t h e  a s s e s s e d  v a l u a t i o n  o f  t h e  t o t a l  l a n d  a r e a ,  
a n d  m u s t  b e  p a i d  i n  f u l 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. 

5 .  A p p l i c a n t  m u s t  s u b m i t  a  t r e e  c u t t i n g  p l a n  if c o n s t r u c t i o n  
r e q u i r e s  t h e  r e m o v a l  o f  t r e e s  o v e r  6 i n c h e s  c a l i p e r .  

6 .  W i r i n g  m u s t  b e  u n d e r g r o u n d e d .  

7 .  The f i n a l  l a n d s c a p e  p l a n  m u s t  i n c l u d e  s c r e e n i n g  o f  t h e  
s o l i d  w a s t e  r e c e p t a c l e  i n  o r d e r  t o  r e c e i v e  D e p a r t m e n t  o f  
Commun i t y  D e v e l o p m e n t  a p p r o v a l  a t  t i m e  o f  B u i l d i n g  P e r m i t .  




