
RESOLUTION NO. R-2557 

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND APPROVING THE 
ISSUANCE OF A F INAL  PLANNED UNIT  DEVELOPMENT AS APPLIED FOR I N  DEPART- 
MENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  NO. F - P U D - 7 8 - 4 6 ( H ) ,  BY KEN KESTER 
AND ROSS HEBB TO DEVELOP 75  CLUSTERED TOWNHOUSE UNITS BEING WITHIN 
AN R S . 1 2 . 5 ( s )  ZONE, A N D  SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH F INAL  
PLANNED UNIT  DEVELOPMENT 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  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  P e r m i t  f i l e d  b y  Ken 
K e s t e r  a n d  Ross Hebb,  t h e  o w n e r s  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 1 2 . 5 ( s )  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  a n d  H o u g h t o n  C o m m u n i t y  C o u n c i l  who h e l d  p u b l i c  h e a r i n g s  
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 s  o f  9 / 2 1 / 7 8  a n d  8 / 1 / 7 8  r e s p e c t i v e l y ,  
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 ,  

I 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  

I 
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 n d  H o u g h t o n  C o m m u n i t y  
C o u n c i l  a f t e r  t h e i r  p u b l i c  h e a r i n g s  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 -  
mend a p p r o v a l  o f  t h e  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  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  ows : 

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  as  s i g n e d  b y  t h e  C h a i r p e r s o n  t h e r e o f  a n d  
f i l e d  i n  t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  F i l e  No .  F - P U D - 7 8 - 4 6 ( H )  
a r e  a d o p t e d  b y  t h e  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l  a s  t h o u g h  f u l l y  s e t  f o r t h  h e r e -  
i n .  

0 S e c t i o n  2. The  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  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  . 
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  b e c o m e  a  p a r t  o f  t h e  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  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 .  

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  F i n a l  P l a n n e d  
U n i t  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  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e -  
l o p m e n t  P e r m i t  i s  t h e  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 .  N o t w i t h s t a n d i n g ,  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  h e r e t o f o r e  g i v e n  
b y  t h e  H o u g h t o n  C o m m u n i t y  C o u n c i l ,  t h e  s u b j e c t  m a t t e r  o f  t h i s  R e s o l u t i o n  
a n d  t h e  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  P e r m i t  h e r e i n  g r a n t e d  a r e ,  p u r -  
s u a n t  t o  O r d i n a n c e  2 0 0 1 ,  s u b j e c t  t o  t h e  d i s a p p r o v a l  j u r i s d i c t i o n  o f  
t h e  H o u g h t o n  C o m m u n i t y  C o u n c i l ,  a n d  t h e r e f o r e  t h i s  R e s o l u t i o n  s h a l l  
b e c o m e  e f f e c t i v e  o n l y  u p o n  a p p r o v a l  o f  t h e  H o u g h t o n  C o m m u n i t y  C o u n c i l  
o r  t h e  f a i l u r e  o f  s a i d  C o m m u n i t y  C o u n c i l  t o  d i s a p p r o v e  t h i s  R e s o l u t i o n  
w i t h i n  6 0  d a y s  o f  t h e  d a t e  o f  t h e  p a s s a g e  o f  t h i s  R e s o l u t i o n .  

S e c t i o n  7 .  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 :  n 

( a )  A p p l i c a n t  u 
( 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 )  P a r k  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  a n d  B u i T 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  
( 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 
, 19- 0 

D i r e c t o r  o y  A d m i n i k t r a t i o n  a n d  F i n i  
( e x  o f f i c i b  C i t y  C l e r k )  
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F I L E  N O .  F - P u ~ - 7 8 - 4 6 ( H )  

L I S T  OF EXHIBITS 

II A 11 - A p p l i c a t i o n  

" B "  - V i c i n i t y  Map 

" C "  - S t o r m  D r a i n a g e  ( S o u t h  o f  NE 52nd)  

I'D" - S a n i t a r y  Sewer ( s o u t h  o f  NE 52nd)  

"E1' - Wa te r  . ( s o u t h  o f  NE 52nd)  

' I F i  - Road G r a d i n g ,  S t o r m  D r a i n a g e  (NE 52nd & s o u t h )  
I1 F2 " -  Road G r a d i n g ,  S t o r m  D r a i n a g e  (NE 52nd & s o u t h )  

"G" - NE 52nd - P r o f i l e s  Road and S t o r m  D r a i n a g e  

"H" - M a i n  E n t r a n c e  Road - P r o f i l e s  Road and S t o r m  D r a i n a g e  

"I" - I n t e r i m  and S u b - D r a i n a g e  

" 3 "  - D e t a i l s  - Road, Sewer ,  G a s / O i l  S e p a r a t o r  

"K" - D e t a i l s  - L u m i n a i r e s ,  R o c k e r y ,  E r o s i o n  C o n t r o l  

"LI1'- S i t e  P l a n  - ( S o u t h  o f  NE 52nd)  

"Lpl ' -  S i t e  P l a n  - ( S o u t h  o f  NE 52nd)  

"M"  - E l e v a t i o n s  - U n i t s  2, 3, & 4 ( s o u t h  o f  N E  52nd)  

"NI1'- T y p i c a l  U n i t  S e c t i o n s  (A u n i t s  s o u t h  o f  NE 52nd)  

"N2"-  T y p i c a l  U n i t  S e c t i o n s  (B  u n i t s  s o u t h  o f  NE 52nd)  

"N3' -  T y p i c a l  U n i t  S e c t i o n s  (C u n i t s  s o u t h  o f  N E  52nd )  

"N411- T y p i c a l  U n i t  S e c t i o n s  (D u n i t s  s o u t h  o f  NE i 5 2 n d )  

"0 "  - L a n d s c a p i n g  P l a n t  L i s t ,  N o t e s ,  Legend  & D e t a i l s  ( s o u t h  
o f  NE 52nd)  

"P1I1- T r e e  L a n d s c a p i n g  P l a n  ( s o u t h  o f  NE 52nd )  

"P2'- T r e e  L a n d s c a p i n g  P l a n  ( s o u t h  o f  NE 52nd)  

" Q "  - Shrub  L a n d s c a p i n g  P l a n  ( s o u t h  o f  NE 52nd)  

'R" - S i t e  P l a n  ( n o r t h  o f  NE  52nd)  

"S" - U t i l i t i e s  P l a n  ( n o r t h  o f  NE 52nd)  

'IT" - E l e v a t i o n s  - U n i t s  Y and  Z ( n o r t h  o f  NE 52nd)  
; OlU" - E l e v a t i o n s  and  A r c h i t e c t u r e  - U n i t s  X and  W, ( n o r t h  o f  N E  52; 

" V "  - L a n d s c a p i n g  P l a n  ( n o r t h  o f  NE 52nd)  

" W "  - Hough ton  Community C o u n c i l  R e s o l u t i o n  # 7 8 - 1  
I I ~  II - 3 / 2 7 / 7 8  J o i n t  L e t t e r  by  Ken K e s t e r  & George  V a l i s o n  
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STATEMENTS OF FACT: 

A .  SUMMARY OF THE PROPOSED ACTION: 

T h i s  i s  a n  a p p l  i c a t i o n  . b y  K e n n e t h  K e s t e r  a n d  Ross Hebb f o r  a  
F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  o f  Y a r r o w  H i l l .  The  s u b j e c t  
p r o p e r t y  i s  i d e n t i f i e d  o n  E x h i b i t  " 0 "  ( V i c i n i t y  Map) a n d  c o v e r s  
a p p r o x i m a t e l y  s i x t e e n  . a c r e s .  They h a v e  p r o p o s e d  t o  d e v e l o p  
a  t o t a l  o f  7 .5  c l u s t e r e d  t o w n h o u s e  u n i t s  on  t h e  p r o p e r t y  w i t h  
n ine  o f ,  t h o s e  u n i t s  l o c a t e d  n o r t h  o f  N.E. 5 2 n d  a n d  66  o f  t h e  
u n i t s  l o c a t e d  t o  t h e  s o u t h .  The d e n s i t y  o f  t h e  t o t a l  p r o j e c t  
i s  . 4 . 5 d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  

2 .  The  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  s i t u a t e d  a s t r i d e  N.E. 52nd  S t r e e t  e a s t  
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  a n d  w e s t  o f  t h e  B u r l i n g t o n  N o r t h e r n  
r a i l r o a d  t r a c k s .  The a p p l i c a n t s  h a v e  p r o p o s e d  t o  r e l o c a t e  a  
p o r t i o n  o f  N.E. 5 2 n d  S t r e e t  i n  o r d e r  t o  a c h i e v e  a  maximum 1 5 %  
g r a d e  s e r v i n g  71 o f  t h e  u n i t s .  They  h a v e  a l s o  p r o p o s e d  t o  r e -  
s u r f a c e  t h e  r e m a i n d e r  o f  N .  E .  5 2 n d  S t r e e t  ( s e e  E x h i b i t  "G" - 
N.E .  5 2 n d  S t r e e t  P r o f i l e s ) .  I n  a d d i t i o n ,  t h e y  h a v e  i n d , i c a t e d  
a p e d e s t r i a n  way t h a t  w o u l d  go f r o m  t h e  B u r l i n g t o n  N o r t h e r n  
t r a c k s  o n  t h e  e a s t  a l o n g  t h e  N . E .  5 2 n d  S t r e e t  r e a l i g n m e n t  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  ( s e e  E x h i b i t s  "G", P I ,  a n d  Q ) .  The  
t o t a l  a r e a  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  a f t e r  t h e  r e a l i g n m e n t  o f  
N .E .  52nd  S t r e e t  a n d  t h e  c o r r e s p o n d i n g  r e a l i g n m e n t  o f  t h e  C i t y  
r i g h t - o f - w a y ,  i s  1 6 . 6 1  a c r e s .  +:* 

3. An i n ' t e r i o r  r o a d w a y  o f f  o f  N.E. 5 2 n d  S t r e e t  i s  p r o p o s e d  t o  
s e r v e  66  o f  t h o s e  u n i t s  t h a t  l i e  s o u t h  o f  t h e  N.E. 5 2 n d  
S t r e e t  r i g h t - o f - w a y .  T h e  o t h e r  n i n e u n i t s ,  t o  t h e  n o r t h ,  w o u l d  
a c c e s s  f r o m  t w o  d r i v e w a y s  d i r e c t l y  o f f  N.E. 52nd  S t r e e t  ( s e e  
E x h i b i t s  G ,  H, a n d  R ) .  

4 .  T h e  c l u s t e r e d  u n i t s  w o u l d  b e  s e t  a  m in imum o f  25 f e e t  b a c k  f r o m  
t h e  e a s t e r n  p r o p e r t y  l i n e  and  w o u l d  b e  n o  h i g h e r  t h a n  . 2 0  f e e t  
a b o v e  t h e  a b s o l u t e  e l e v a t i o n  o f  t h e  B u r l  i n g t o n  N o r t h e r n  r a i  1 r o a d  
t r a c k s .  ( S e e  e l e v a t i o n s  i n d i c a t e d  on E x h i b i t s  " M " ,  " P " ,  a n d  " U " . )  

5 .  S t o r m  w a t e r  management ,  s e w e r  a n d  w a t e r  l i n e s  s e r v i n g  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  h a v e  b e e n  s u b m i t t e d  f o r  r e v i e w  a n d  a p p r o v a l  by  t h e  
C i t y  o f  K i r k l a n d .  The  s t o r m  d r a i n a g e  f o r  t h a t  p o r t i o n  o f  t h e  
p r o j e c t  w h i c h  l i e s  s o u t h  o f  N.E. 5 2 n d  S t r e e t  i s  i l l u s t r a t e d  o n  

9 /21 /78  
8;/1/78 
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E x h i b i t  " C l 1  w h i l e  s t o r m  d r a i n a g e  a n d  o t h e r  u t i l i t i e s  f o r  t h e  
p r o p e r t y  t o  t h e  n o r t h  o f  N . E .  52nd  S t r e e t  i s  i n d i c a t e d  o n  
E x h i b i t  " S " .  S a n i t a r y  s e w e r  a n d  w a t e r  u t i l i t i e s  f o r  t h o s e  
l a n d s  s o u t h  o f  N E .  5 2 n d  S t r e e t  a r e  i n d i c a t e d  o n  E x h i b i t s  "D"  
a n d  " E n  r e s p e c t i v e l y .  As i n d i c a t e d  on some o f  t h o s e  d r a w i n g s  
t h e  s a n i t a r y  s e w e r  and s t o r m  d r a i n a g e  l i n e s  i n  some c a s e s  p a s s  
t h r o u g h  d o w n s l o p e  p r o p e r t i e s  t h a t  a r e  a l s o  owned b y  t h e  a p p l i -  
c a n t s  b u t  w h i c h  a r e  n o t  a  p a r t  o f  t h i s  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t .  

B. HISTORICAL BACKG.ROUND: 

6. T h e  P r e l i m i n a r y  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  Y a r r o w  H i l l  was 
a p p r o v e d  b y  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  R e s o l u t i o n  No.  2 5 0 2  i n  F e b r u a r y  
o f  1 9 7 8 .  The H o u g h t o n  Commun i t y  C o u n c i l  p a s s e d  R e s o l u t i o n  No.  
7 8 - 1  s u b s e q u e n t  t o  t h a t  d a t e  o f  C i t y  C o u n c i l  a c t i o n  w h i c h  s e t s  
f o r t h  t h e  a p p r o v a l  o f  t h e  Commun i t y  C o u n c i l  t o  t h a t  C i t y  C o u n c i l  
P.J.D. a p p r o v a l .  ( S e e  E x h i b i t  "W")  A l s o ,  t h e  H o u g h t o n  Commun i t y  
C o u n c i l  r e f e r e n c e d  a  l e t t e r  d a t e d  M a r c h  2 7 ,  1 9 7 8  f r o m  o n e  o f  
t h e  d e v e l o p e r s ,  M r .  Ken K e s t e r ,  a n d  f r o m  G e o r g e  V a l i s o n ,  a  
r e p r e s e n t a t i v e  o f  t h e  I n t e r e s t e d  C i t i z e n s  o f  H o u g h t o n  S l o p e .  
T h a t  l e t t e r  ( s e e  E x h i b i t  " X u )  c o n t a i n s  f o u r  i t e m s  w h i c h  t h e  
a p p l j c a n t s  h a v e  b e e n  d i r e c t e d  t o  a d d r e s s  w i t h  F i n a l  P.U.D. 
a p p l i c a t i o n .  Those  i t e m s  a r e  a s  f o l l o w s :  ( 1 )  s e t b a c k  o f  u n i t s  a n d  

9 a r a g e s ,  a n d  a  l a n d s c a p e d  b e r m  ( 2 )  u s e  o f  t h e  BNRR r i g h t - o f - w a y ,  
3 )  i n t e r i m  s t o r m  w a t e r  management  t o  c o n t r o l  e r o s i o n  a n d  r u n o f f ,  

a n d  ( 4 )  d e n s i t y  on  t h e  n o r t h e r n  p r o p e r t y  t o  c h a n g e  f r o m  1 2  u n i t s  
t o  1 0  u n i t s .  

C .  GOVERNMENTAL COORDINATION: 

7 .  F i  r e  S e r v i c e s  D e p a r t m e n t .  Emergency  a c c e s s  m e e t s  s t a n d a r d s  
f o r  w i d t h  a n d  t u r n i n g  r a d i i .  H y d r a n t  p l a c e m e n t  i s  a p p r o v e d  
as  s u b m i t t e d .  A p p l  i c a n t s  s h o u l d  c o n t a c t  K i r k l a n d  F i r e  D e p a r t m e n t  
f o r  f i  r e  e x t i  n g u i  s h e r  r e q u i  r e m e n t s .  \ 

8 .  P a r k s  D e p a r t m e n t .  P e d e s t r i a n  a c c e s s  t o  L a k e  W a s h i n g t o n  B l v d .  
s h o u l d  b e  s e c u r e d  a n d  s a f e .  Fee i n  l i e u  o f  o p e n  s p a c e  s h o u l d  
b e  t a k e n  i n  f u n d s  r a t h e r  t h a n  l a n d .  A v e g e t a t i o n  b u f f e r  s h o u l d  
be  l o c a t e d  a l o n g  t h e  e a s t e r n  p r o p e r t y  l i n e  t o  p r o v i d e  i n s u l a t i o n  

. f r o m  r a i l r o a d  n o i s e .  

9.  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t .  The p r o j e c t  w i l l  b e  l o c a t e d  i n  F i r e  Zone 
2. F o o t i n g  d e s i g n  f o r  a l l  b u i l d i n g s  s h o u l d  b e  done  u n d e r  t h e  
r e v i e w  o f  a  s o i l s  e n g i n e e r  a n d  s h o u l d  a d h e r e  t o  t h e  recommenda- 
t i o n s  c o n t a i n e d  i n  t h e  s o i l s  r e p o r t  s u b m i  t t e d  w i t h  P r e l i m i n a r y  
P.U.D. a p p l i c a t i o n .  
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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  n 
C .  10.  , P o l i c e  D e p a r t m e n t .  E n t r y w a y  d r o p  g r a t e  s h o u l d  h a v e  some 

s o r t  o f  b r e a k a w a y  c a p a c i t y  i n  e m e r g e n c i e s .  T h i s  a n d  a n y  
\i 

e l e c t r o n i c  m o n i t o r i n g  o r  a l a r m  s y s t e m  s h o u l d  b e  d i s c u s s e d  
w i t h  t h e  P o l i c e  D e p a r t m e n t  p r i o r  t o  c o n s t r u c t i o n .  

P u b l i c  S e r v i c e s  D e p a r t m e n t .  The d r a w i n g s  s u b m i t t e d  
d e s c r i b i n g  r o a d w a y  a n d  u t i l  i t i e s  i m p r o v e m e n t s ,  b u i l d i n g  
l o c a t i o n s  a n d  m i n o r  s t r u c t u r e s  ( r o c k e r i e s ,  s t a i r s ,  e t c . )  
a1 1 a p p e a r  t o  m e e t  t h e  C i t y ' s  e n g i n e e r i n g .  r e q u i r e m e n t s .  
W o u l d  a d v i s e  t h a t  p r o j e c t .  e n g i n e e r  m e e t  p e r i o d i c a l l y  w i t h  
t h e  T e c h n i c a l  C o m m i t t e e  t o  r e p o r t  on  p r o g r e s s  o f  v a r i o u s  
p h a s e s  o f  c o n s t r u c t i o n  a n d  r e f i n . e m e n t  t o  e n g i n e e r i n g  
d e s i g n .  

D. EXISTING PHYSICAL CHARACTERISTICS: 

12.  T o p o g r a p h y .  T h e  g r a d e  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  v a r i e s  b e t w e e n  
a b o u t  5% and  1 4 0 % ,  g e n e r a l l y  s l o p i n g  down f r o m  t h e  e a s t  t o  t h e  
w e s t .  I n  g e n e r a l ,  t h e  s t e e p e r  s l o p e s  o c c u r  o n  t h e  s i d e s  o f  t h e  
s e v e r a l  r a v i n e s  w h i x h  t r a v e r s e  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a l o n g  E a s t -  
West  l i n e s .  I n  a d d i t i o n ,  o n  t h e  u p l a n d  a r e a s  b e t w e e n  t h e  r a v i n e s ,  
t h e  s l o p e  t e n d s  t o  s t e e p e n  t o w a r d  t h e  w e s t e r n  e d g e  o f  t h e  
p r o p e r t y .  P r o p e r t y  e a s t  o f  t h e  B u r l i n g t o n  N o r t h e r n  r i g h t - o f - w a y  
i s  g e n e r a l l y  h i g h e r .  
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S t a t e m e n t s  of  F a c t ,  C o n t ' d  I A 
D. 13.  Hydrology.  I n t e r m i t t e n t  s t r e a m s  f low w i t h i n  t h e  f i v e  

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

1 4 .  S o i l s / G e o l o g y .  The s u r f i c i a l  s o i l  u n i t  c o n s i s t s  of  l o o s e  
t o  dense  f i n e  s a n d s .  The a p p l i c a n t  has  s u b m i t t e d  a s o i l s  
r e p o r t  f o r  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 i n g  d e s i g n  c o n s i d e r -  
a t i o n s ,  and c o n s t r u c t i o n  t e c h n i q u e s  t o  minimize  p o t e n t i a l  
h a z a r d s .  , . 

1 5 .  V e g e t a t i o n .  The v e g e t a t i o n  on t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  c o n s i s t s  
o f  a mix o f  second growth c o n i f e r o u s  and dec iduous  t r e e s  a l o n g  
w i t h  t h e  normal l y  a s s o c i a t e d  underg rowth .  The ex i  s t i n g  t r e e s  
r ange  u p  t o  48" i n  d i a m e t e r  and have been i d e n t i f i e d  by t h e  
a p p l i c a n t s  i n  t h e i r  s u r v e y .  The l a n d s c a p i n g  p l a n s  t h a t  have 
been s u b m i t t e d  i n d i c a t e  r e t e n t i o n  o f  much of t h e  e x i s t i n g  
v e g e t a t i o n .  

E .  NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS : 

1 6 .  Zoning. The s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  zoned R e s i d e n t i a l  S i n g l e  
Fami ly ,  12 ,500  s q u a r e  f e e t  minimum l o t  s i z e  ( s l o p e ) ,  a s  
a r e  p r o p e r t i e s  t o  t h e  w e s t ,  s o u t h ,  and n o r t h .  P r o p e r t i e s  
t o  t h e  e a s t ,  a c r o s s  t h e  r a i l r o a d  r i g h t - o f - w a y ,  a r e  zoned 
R e s i d e n t i a l  S i n g l e  Fami ly ,  8 ,500  s q u a r e  f e e t  minimum l o t  
s i z e .  P r o p e r t i e s  t o  t h e  wes t  of Lake Washington Bou leva rd  
a r e  zoned W a t e r f r o n t  D i s t r i c t  No. 1 .  

Land Use.: The s u b j e c t  p r o p e r t y  s o u t h  o f  N . E .  52nd S t r e e t  
i s  c u r r e n t l y  undeveloped.  That  p o r t i o n  o f  N . E .  52nd S t r e e t  
i s  v a c a n t  e x c e p t  f o r  one  s i n g l e  f a m i l y  home a t  t h e  w e s t e r n  
e d g e .  The a p p l i c a n t s  have i n d i c a t e d  t h a t  t h e  s t r u c t u r e  would 
be .removed p r i o r  t o  t h e  new c o n s t r u c t i o n .  S i n g l e  f a m i l y  
s t r u c t u r e s  e x i s t  on a d j a c e n t  p r o p e r t i e s  t o  t h e  s o u t h ,  e a s t ,  
n o r t h w e s t  and w e s t  of  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  The p r o p e r t y  
t o  t h e  n o r t h  of  t h e  p r o j e c t  s i t e  s u p p o r t s  an 8 - u n i t  a p a r t m e n t  
s t r u c t u r e  w h i l e  l a n d s  f a r t h e r  n o r t h  and wes t  o f  t h e  r a i l r o a d  
i - ight-of-way a r e  undeveloped ( s e e  E x h i b i t  "B" - V i c i n i t y  Map). 
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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.  PUBLIC U T I L I T I E S :  

1 8 .  S t r e e t s .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t i e s  a r e  c u r r e n t l y  s e r v e d  b y  
N . E .  52nd  S t r e e t .  T h i s  t w o - l a n e  f a c i l i t y  c u r r e n t l y  i s  
w i t h o u t  c u r b ,  g u t t e r  o r  s i d e w a l k s  a n d  i s  a t  i t s  s t e e p e s t  
n e a r  t h e  B o u l e v a r d  ( 2 4 % ) ,  a n d  a p p r o a c h i n g  t h e  t r a c k s  ( 1 8 % ) .  
I n  b e t w e e n ,  t h e  r o a d  has  a  r e l a t i v e l y  f l a t t e r  g r a d e  o f  1 4 % .  
The c u r r e n t  r o a d w a y  a l i g n m e n t  i s  l o c a t e d  i n  a  n a t u r a l  d r a w  
w i t h  s t e e p e r  c o n t o u r s  o n  t h e  n o r t h  s h o u l d e r  a n d  a  d r a i n a g e w a y  
o n  t h e  s o u t h  s h o u l d e r .  The  e x i s t i n g  r o a d w a y  now e n c r o a c h e s  
u p  t o  a p p r o x i m a t e l y  25 f e e t  i n t o  t h e  s u b j e c t  p r i v a t e  p r o p e r t y  
o n  t h e  e a s t e r n  p o r t i o n  o f  t h e  s l o p e .  

The a p p l i c a n t s  h a v e  p r o p o s e d  t o  r e l o c a t e  a  p o r t i o n  o f  N.E. 
5 2 n d  S t r e e t  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  a c h i e v i n g  f l a t t e r  o v e r a l l  
a n d  l o c a l i z e d  g r a d e s  ( s e e  E x h i b i t s  " F l " ,  " F 2 " ,  and  " G " ) .  
T h e  a p p l  i c a . n t s  w e r e  s u p p l i e d  w i t h  e n g i n e e r i n g  c r i  t e r i a  b y  
t h e  C i t y  i n  o r d e r  t o  a c h i e v e  a  d e s i g n  t h a t  w o u l d  h a v e  r.s 
m o r e  t h a n  a  6% g r a d e  f o r  a  4 0  f o o t  d i s t a n c e  a t  L a k e  Wash- 
i n g t o n  B o u l e v a r d ,  t h e n c e  n o  m o r e  t h a n  a  1 5 %  g r a d e  s e r v i n g  
t h e  e n t r a n c e  t o  t h e  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t .  The  new 
a l i g n m e n t  t h a t  t h e y  h a v e  p r o p o s e d  w o u l d  o c c u r  i n  t h e  w e s t e r l y  
m o s t  1 5 0  f o o t  p a r t  o f  t h e  s l o p e , m e a s u r i n g  e a s t e r l y  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 .  The  a p p l  i c a n t s  h a v e  i n d i c a t e d  t h a t  
t h e y  w i l l  a l s o  r r s u r f a c + e  t h e  e a s t e r n  t w o - t h i r d s  o f  N.E. ( 2 n d  0 
S t r e e t  a s  a  p a r t  o f  t h i s  p r o j e c t .  O t h e r  f e a t u r e s  i n d i c a t e d  
o n  t h e  a b o v e - c i t e d  e x h i b i t s  i n c l u d e  a  r o c k e r y  t o  r e t a i n  a  
p o r t i o n  o f  t h e  s l o p e  n e a r  t h e  f o o t  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  
a n d  N.E. 52nd  S t r e e t ,  as  w e l l  as  a  p e d e s t r i a n  w a l k w a y  o n  t h e  
u p p e r  p o r t i o n  o f  t h e  s l o p e  w h i c h  w o u l d  m e a n d e r  t h r o u g h  t h e  
n a t . l r r a l  draw.. A J s o ,  a  p e d e s t r i a n  w a l k w a y  a n d  s t a i r s  a r e  
p r o p o s e d  o n  t h e  l o w e r  p o r t i o n s . o f  t h e  s l o p e .  . .  . 

, . ;  0 * . . .  _, _ ,. - 4 1  . 
. .C . 

I t  has  b e e n  e s t i m a t e d  t h a t  t h e  a d d i t i o n a l  t r a f f i c  f r o m  t h e  
p r o p o s e d  p r o j e c t  w o u l d  r a i s e  t h e  f i g u r e  o f  v e h i c u l a r  t r a f f i c  
o n  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d  f r o m  i t s  c u r r e n t  83% o f  c a p a c i t y  
t o  a p p r o x i m a t e l y  85% o f  c a p a c i t y .  

The  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l ,  when c o n s i d e r i n g  t h e  p r o p o s e d  
p r o j e c t ,  commented t h a t  p e r h a p s  r i g h t  t u r n  movements  o u t  
o f  t h e  p r o j e c t  e a s t w a r d , c o u l d  b e  r e s t r i c t e d  a t  some d a t e  
i n  t h e  f u t u r e .  

T h e  a p p l i c a n t s  a r e  a l s o  p r o p o s i n g  t o  s e r v e  t h e  66 u n i t s  t o  
t h e  s o u t h  o f  N . E .  5 2 n d  S t r e e t  w i t h  a  s i n g l e  24 f o o t  w i d e  
a c c e s s  r o a d  r u n n i n g  p a r a l l e l  t o  t h e  l o n g  d i m e n s i o n  o f  t h e  s i t 0  

' on. a b o u t  75% o f  i t s  l e n g t h .  The  m a i n  e n t r a n c e  r o a d  i s  shown 
o n  E x h i b i t  " H "  t o g e t h e r  w i t h  s t o r m  d r a i n a g e  i n f o r m a t i o n .  
g o a d  d e t a i l s  a r e  i n d i c a t e d  o n  E x h i b i t  " J " .  

9 / 2 1 / 7 8  
8 / 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  - 

. 0 F, 1 9 .  P e d e s t r i a n  Ways. The a p p l i c a n t s  h a v e  i n d i c a t e d  t h a t  t h e y  
w i l l  p r o v i d e  a  p e d e s t r i a n  way a l o n g  N.E. 52nd  S t r e e t  a f t e r  
i t  has  been r e a l i g n e d  t o  i n c l u d e  a  p a t h  m e a n d e r i n g  t h r o u g h  
t h e  u p p e r  p o r t i o n  o f  t h e  s l o p e  a n d  a  p a t h  a n d  s t a i r s  o n  t h e  
l o w e r  p o r t i o n  o f  t h e  s l o p e  ( s e e  E x h i b i t  " P I " ) .  

20.  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  bus  r o u t e s  235 ,  251 a n d  2 5 4  
p r o v i . d e  s e r v i c e  i n  t h e  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d  c o r r i d o r .  
T h e r e  c u r r e n t l y  e x i s t s  d Metro b u s  s t o p  i m m e d i a t e l y  n o r t h  o f  
t h e  e x i s t i n g  N.E. 52nd  S t r e e t  i n t e r s e c t i o n  w i t h  t h e  B o u l e v a r d ,  
as  w e l l  as a  c o r r e s p o n d i n g  b u s  s t o p  o n  t h e  o t h e r  s i d e  o f  t h e  
B o u l e v a r d  f o r  s o u t h b o u n d  movement .  

21.  S a n i t a r y  Sewer .  A p p l  i c a n t s  h a v e  p r o p o s e d  s a n i t a r y  . s e w e r  s y s t e m s  
a s  i n d i c a t e d  o n  E x h i b i t  " D M .  They  h a v e  i n d i c a t e d  t h r e e  1  i n e s  
c o m i n g  d o w n s l o p e  t o  u s e  g r a v i t y  f l o w  t o  e x i s t i n g  C i t y  l i n e s  i n  
L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d .  

. 

0 . 2 2 .  S t o r m  D r a i n a g e .  A p p l i c a n t s  h a v e  i n d i c a t e d  s t o r m  d r a i n a g e  p l a n  
o n  E x h i b i t  " C " .  I t  i n c l u d e s  1 2  " l i n e  i n  t h e  n e w l y  r e a l i g n e d  
M.E. 52nd  S t r e e t  t o g e t h e r  w i t h  8 " a n d  1 2 "  l i n e s  i n  p o r t i o n s  
o f  t h e i r  p r o p e r t y  w h i c h  a r e  n o t  p a r t  o f  t h e  PUD p r o p o s a l  b u t  
w h i c h  c o n n e c t  i t  w i t h  C i t y  r i g h t - o f - w a y  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 .  A l s o ,  t h e  a p p l i c a n t s  h a v e  i n d i c a t e d  o n  E x h i b i t  " C "  
a c o m b i n a t i o n  s t o r m  d r a i n a g e  r e t e n t i o n  p o n d l t e n n i s  c o u r t  
f a c i l i t y  l o c a t e d  a p p r o x i m a t e l y  i n  t h e  m i d d l e  o f  t h e  p r o j e c t  
i n  t h e  v i c i n i t y  o f  a  l a r g e  r a v i n e .  A c t u a l l y ,  t h e  c o n t o u r s  
a t  t h i s  p o i n t  i n d i c a t e  a  r e l a t i v e l y  f l a t  a r e a  so  t h a t  n o  m a j o r  
c u t  a n d  f i l l  w i l l  be  r e q u i r e d  t o  e r e c t  s u c h  a  f a c i l i t y .  

T h e  a p p l i c a n t s  h a v e  a l s o  i n d i c a t e d  o n  E x h i b i t s  "I" t h e  u s e  
o f  g r a d e d  r o c k  f i l t e r  b l a n k e t s  t o  l i e  b e n e a t h  t h e  p e r f o r a t e d  
d r a i n p i . p e s  w h e r e  t h e y  c r o s s  r o a d w a y  i m p r o v e m e n t s .  The  a p p l  i- 
c a n t s  h a v e  p r o p o s e d  a  number  o f  o u t f a l l s  t o  t h e  l a k e  a n d  
o t h e r w i s e  p r o p o s e  no o t h e r  s t o r m  w a t e r  r e t e n t i o n  o n  s i t e .  
They  h a v e  i n d i c a t e d  t h e  l o c a t i o n  o f  o i l  and  s i l t  s e p a r a t o r s  

. . a t  p o i n t s  w h e r e  a l l  o f  t h e  s i t e  r u n o f f  c a n  b e  c l e a n s e d  p r i o r  
t o  p r o c e e d i n g  t o  t h e  l a k e  t h r o u g h  an  o u t f a l l .  

A l s o  i n d i c a t e d  o n  E x h i b i t  "I" a r e  a  number  o f  n o t e s  w h i c h  
i n c l u d e  t h e  e r e c t i o n  o f  t e m p o r a r y  e r o s i o n  c o n t r o l  dams 
w i t h  t h e  u s e  o f  hay  . b a l e s .  T h e y  h a v e  i n d i c a t e d  t h a t  w i t h  

.. t h e  a d d i t i o n  o f  t h e  2" a n d  s m a l l e r  r o c k  t o  a c t  as  a  f i l t e r  
a r o u n d  t h e  b a i l s  t h e y  w i l l  manage s t o r m  w a t e r  r u n o f f  d u r i n g  
c o n s t r u c t i o n .  They h a v e  i n d i c a t e d  on  t h e  n o t e s  t h a t  f a c i l -  

9 /  21 / 7 8  
8 / 1 / 7 8  
7 / 2 7 / 7 8  b k  
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i t i e s  i n d i c a t e d  s h a l l  b e  c o n s t r u c t e d  p r i o r  t o  a n y  
g r a d i n g  o r  e x t e n s i v e  l a n d  c l e a r i n g  o n  t h e  s i t e ;  T h e y  
h a v e  n o t e d  t h a t  t h e s e  f a c i l i t i e s  m u s t  b e  s a t i s f a c t o r i l y  
m a i n t a i n e d  u n t i l  c o n s t r u c t i o n  a n d  l a n d s c a p i n g  i s  
c o m p l e t e  a n d  a n y  p o t e n t i a l  f o r  o n - s i t e  e r o s i o n  has  p a s t .  
T h e  l o c a t i o n  o f  t h e s e  t e m p o r a r y  e r o s i o n - c o n t r o l  dams 
a r e  i n d i c a t e d  o n  E x h i b i t  "I" a s  w e l l  a s  t h e  d r a w i n g s  
f o r  t h e  b a l a n c e  o f  t h e  p r , o j e c t  w h i c h  a r e  o n  f i l e  a t  C i t y  
H a l  1 .  

23 .  D o m e s t i  c  ~ a t e r / ~ i r e  H y d r a n t s  . T h e  a p p l  i c a n t s  h a v e  i n d i c a t e d  
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  on  E x h i b i t  " E "  a n d  E x h i b i t  
" S " .  T h e r e .  i s  a d e q u a t e  w a t e r  p r e s s u r e  a n d  t h e  l o c a t i o n  o f  
f i r e  h y d r a n t s  a1 so  shown o n  t h e s e  e x h i . b i t s ,  has  b e e n  a p p r o v e d  
.'by F i r e  S e r v i c e s .  

G .  LOCAL ZONING AND/OR LAND USE POLICIES AND PLANS: f\. 

24.  P a r k i n g .  The Z o n i n g  O r d i n a n c e  r e q u i r e s  2 . 2  s t a l l s  p e r  u n i t s  
f o r  a  t o t a l  o f  167 s t a l l s  f o r  t h e  p r o j e c t .  The a p p l i c a n t s  
h a v e  i n d i c a t e d  1 9 3  s t a l l s ,  w i t h  2 8  n o r t h  o f  N.E. 5 2 n d  a n d  1 6 5  
s o u t h  o f  i t .  

U 

25 .  S e t b a c k s .  The  c l o s e s t  s e t b a c k  f o r  a n y  r e s i d e n t i a l  s t r u c t u r e  
i n d i c a t e d  i n  t h e  p r o j e c t  i s  25 f e e t  t o  t h e  e a s t e r n  p r o p e r t y  
l i n e .  T h e s e  " A "  u n i t s  l i e  s o u t h  o f  NE 5 2 n d  a n d  a r e  shown on  
E x h i b i t  " L l " .  N o r t h  o f  N.E. 52nd,  t h e  c l o s e s t  u n i t s  a r e  1 5 0 '  
b a c k  f r o m  t h e  BNRR r i g h t - o f - w a y  as i n d i c a t e d  on  E x h i b i t  " R " .  

26 .  D e n s i t y .  T h e  o v e r a l l  d e n s i t y  f o r  t h e  p r o p o s a l  i s  4 .72  
u n i t s  p e r  a c r e .  The l o c a l  i z e d  d e n s i t y  f o r  t h e  l a n d  n o r t h  
o f  N . E .  52nd i s  5 . 3 7  u n i t s  p e r  a c r e .  The  d e n s i t y  t o  t h e  
s o u t h  o f  N.E. 52nd  1 s  4.63 u n i t s  p e r  a c r e .  
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G .  2 7 .  T h e  p r o p o s e d  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  i s  r e q u i r e d  t o  b e  
c o n s i s t e n t  w i t h  C h a p t e r  2 3 . 2 8  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.  

28. L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n .  T h e  s e c t i o n s  o f  t h e  L a n d  Use  P o l i c i e s  
P l a n  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  i n c l u d e  F i g u r e s  1 7  a n d  1 8  
o n  p a g e s  1 7 3  a n d  1 7 4 ,  r e s p e c t i v e l y ,  a n d  t h e  t e x t  f o u n d  o n  pages  
210,  211 a n d  212 as  i n d i c a t e d  b e l o w :  

" T h e  e n t i r e  r e s i d e n t i a l  a r e a  s o u t h  o f  N . E .  5 8 t h  S t r e e t  
l i e s  on  t h e  p a r t  o f  t h e  H o u g h t o n  s l o p e  i d e n t i f i e d  a s  
u n s t a b l e .  The  b a s e  dens i t y  f o r  r e s i d e n t i  a1 d e v e l o p m e n t  
o n  t h e  u n s t a b l e  s l o p e  i s  one  t o  t h r e e  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  
a c r e . .  . 
R e s i d e n t i a l  D e n s i t i e s  o n  t h e  u n s t a b l e  s l o p e  may b e  
i n c r e a s e d  b y  a n  e x t r a  o n e  t o  t w o  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  
a c r e  ( u p  t o  5 d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e )  d e p e n d i n g  on  
t h e  d e g r e e  t o  w h i c h  t h e  d e v e l o p m e n t  p r o p o s a l s  c o n f o r m  -- t o  t h e  f o l l o w i n g  s t a n d a r d s :  

( 1 )  S o i l s  a n d  g e o l o g i c  a n a l y s e s  a r e  r e q u i r e d .  The  
C i t y  w i l l  a s s i s t  i n  s e l e c t i n g  a n  a p p r o p r i a t e  
c o n s u l t a n t  and  e s t a b l i s h  r e a s o n a b l e  s t u d y  
p a r a m e t e r s .  A n a l y s i s  w o u l d  c o v e r  t h e  a r e a  
o f  t h e  s i t e  t o  b e  d e v e l o p e d  a s  w e l l  a s  a d j a c e n t  

" s i t e s  a n d  t h e  i m m e d i a t e  d r a i n a g e  a r e a .  

( 2 )  The d e v e l o p e r  w i l l  i m d e m n i f y  a n d  h o l d  h a r m l e s s  
t h e  C i t y ,  b y  a  c o v e n a n t  r u n n i n g  w i t h  t h e  l a n d ,  
i n  a  f o r m  a p p r o v e d  b y  t h e  C i t y  A t t o r n e y .  

( 3 )  ,The  c l u s t e r i n g  o f  s t r u c t u r e s  i s  r e q u i r e d .  

( 4 )  T h e  v e g e t a t i v e  c o v e r  i s  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 .  \ 

( 5 )  W a t e r  c o u r s e s  a r e  t o  b e  r e t a i n e d  i n  a  n a t u r a l  
s t a t e .  

( 6 )  S u r f a c e  r u n o f f  ' i s  t o  b e  c o n t r o l l e d  a t  p r e -  
d e v e l o p m e n t  l e v e l s .  

( 7 )  P o i n t s  o f  a c c e s s  t o  a r t e r i a l s  a r e  t o  b e  m i n i m i z e d .  

( 8 )  The  C i t y  has  t h e  p r e s e n t  a b i l i t y  t o  p r o v i d e  
' t h e  n e c e s s a r y  e m e r g e n c y  s e r v i c e s  . 
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G. 28.  ( 9 )  A min imum l e v e l  o f  a g g r e g a t i o n  o f  l a n d  may 
b e  d e s i r a b l e  i n  o r d e r  t o  m i n i m i z e  a d v e r s e  
i.mpac t s  . 

( 1 0 )  T h e r e  w i l l  b e  p u b l i c  r e v i e w '  o f  t h e  d e v e l o p m e n t  
p r o p o s a l  . I '  

CONCLUSIONS : 

A .  SUMMARY OF THE P R O P O S E D  ACTION: 

T h i s  a p p l i c a t i o n  b y  Ken K e s t e r  a n d  Ross Hebb f o r  f y i n a l  P l a n n e d  
U n i t  D e v e l o p m e n t  o f  Y a r r o w  H i l l  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  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e  a n d  t h e  c o n d i t i o n s  c i t e d  i n  t h e  
H o u g h t o n  Commun i t y  C o u n c i l  a p p r o v a l  i n  R e s o l u t i o n  7 8 - 1 .  T h e  
p r o p o s e d  d e n s i t y  ( 4 .  5  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e )  i s  b o t h  r e a s o n a b l e  
a n d  e q u i t a b l e  i n  t e r m s  o f  t h e  p o l i c y  s t a t e m e n t s  i n  t h e  L a n d  
Use P l a n  f o r  t h e  H o u g h t o n  S l o p e  a s  w e l l  as  t h e  N a t u r a l  E l e m e n t s  
a n d  L i v i n g  E n v i r o n m e n t  S e c t i o n s .  

T h e  i m p r o v e m e n t  a n d  r e a l i g n m e n t  o f  ' N . E .  52nd  S t r e e t  w i l l  
g r e a t l y  i n c r e a s e  s a f e t y  i n  t h a t  c o r r i d o r  due  t o  t h e  f l a t t e r  
g r a d e s  t h a t  c a n  b e  a c h i e v e d .  The p l a c e m e n t  o f  t h e  r o a d w a y  
o n  t h e  l o w e r  p a r t  o. f  t h e  s l o p e  w i l l  i m p r o v e  t r a f f i c  v i s i b i l i t y  
a s  we11 a s  s t o p p i n g  d i s t a n c e  f o r  v e h i c l e s  a p p r o a c h i n g  t h e  
i n t e r s e c , t i o n .  S i n c e  no i m p r o v e m e n t  o r  r e l o c a t i o n  o f  t h e  
e x i s t i n g  r o a d w a y  i s  p r o p o s e d  f o r  t h e  u p p e r  p a r t  o f  t h e  s l o p e ,  
no damage w i l l  b e  done  t o  e i t h e r  t h e  n a t u r a l  d r a i n a g e  way 
o n  t h e  s o u t h  o r  t h e  l a r g e  h e a v i l y  t r e e d  s l o p e  o n  t h e  n o r t h  
s i d e .  

3. T h e  s e t b a c k s ,  h e i g h t s  a n d  a r c h i t e c t u r a l  c h a r a c t e r  o f  t h e  
s t r u c t u r e s  p r o p o s e d  w i l l  s e r v e  t o  m i n i m i z e  a d v e r s e  a e s t h e t i c  
i m p a c t s  on  t h e  e x i s t i n g  n e i g h b o r h o o d .  S i n c e  t h e  same a r c h i -  
t e c t  h a s  done  u n i t s  on b o t h  s i d e s  o f  N . E .  5 2 n d  S t r e e t , t h e r e  
w i l l  be a  c o n t i n u i t y  o f  v i s u a l  i d e n t i t y  o n  b o t h  s i d e s  o f  t h e  
r o a d .  A f t e r  d e t a i l e d  i n v e s t i g a t i o n  o f  t h e  h e i g h t  q u e s t i o n  
d u r i n g  t h e  P r e l i m i n a r y  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  s t a g e s ,  i t  
w a s  d e t e r m i n e d  t h a t  no  s t r u c t u r e  s h o u l d  b e  h i g h e r  t h a n  2 0  f e e t  
a b o v e  t h e  a b s o i u t e  e l e v a t i o n  o f  t h e  r a i l r o a d  t r a c k s .  The  
p r o p o s e d  p r o j e c t  has  b e e n  m o d i f i e d  t o  a d h e r e  t o  t h i s  s t a n d a r d .  
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A .  4 .  T h e  a r r a n g e m e n t  o f  s t r u c t u r e s  and  r o a d w a y  and  u t i l i t y  
i m p r d v e m e n t s  on  t h e  s i t e  w i l l  e n a b l e  t h e  r e t e n t i o n  
o f  a  s u b s t a n t i a l  amoun t  o f  n a t u r a l  v e g e t a t i o n  a n d  c o n t o u r s .  
T h i s  w i l l  p r e c l u d e  u n a c c e p t a b l e  s l o p e  i n s t a b i l i t y  a n d  e r o s i o n  
p r o b l e m s .  

5 .  S t o r m  w a t e r  management  s y s t e m s  and  t e c h n i q u e s  b o t h  p r i o r  t o  
a n d  d u r i n g  c o n s t r u c t i o n  s h o u l d  h e l p  p r e v e n t  r u n o f f  a n d  
e r o s i o n  p r o b l e m s . f o r  p r o p e r t y  o w n e r s  down s l o p e .  T h e s e  
t e c h n i q u e s  and f e a t u r e s  s h o u l d  b e  c o o r d i n a t e d  a n d  m o n i t o r e d  
by t h e  C i t y  a t  a l l  p h a s e s  o f  c o n s t r u c t i o n .  

B .  HISTORICAL BACKGROUND: 

6. T h e  a p p l i c a n t s  h a v e  r e s p o n d e d  t o  t h e  i t e m s  d i s c u s s e d  i n  t h e  
C i t y  o f  K i r k l a n d  R e s o l u t i o n  2 5 0 2  a n d  t h e  H o u g h t o n  Commun i t y  
C o u n c i l  R e s o l u t i o n  7 8 - 1 .  They  h a v e  r e s p o n d e d  t o  t h e  f o u r  
i s s u e s  i d e n t i f i e d  i n  t h e  l e t t e r  f r o m  t h e  I n t e r e s t e d  C i t i z e n s  
o f  t h e  H o u g h t o n  S l o p e  ( S e e  E x h i b i t  " X " )  a s  f o l l o w s :  . 
(1 )  T h e  s e t b a c k s  f o r  t h e  r e s i d e n t i a l  u n i t s  h a v e  b e e n  s e t  

so  t h a t  n o n e  a r e  c l o s e r  t h a n  2 5  f e e t  t o  t h e  e a s t e r n  
p r o p e r t y  l i n e .  M o r e o v e r ,  t h e  g a r a g e s  h a v e  b e e n  a r r a n g e d  
s o  t h a t  o n l y  a  few o f  t h e m  a r e  as  c l o s e  a s  5 f e e t  t o  
t h a t  p r o p e r t y  l i n e  a n d  i n  t h i s  c a s e  t h e y  a r e  l o w e r  t h a n  
t h e  t r a c k s .  T h e  b e r m  t h a t  i s  r e f e r e n c e d  i n  t h e  l e t t e r  
was o r i g i n a l l y  i n t e n d e d  t o  b e  p l a c e d  i n  t h e  B u r l i n g t o n  
N o r t h e r n  r i g h t - o f - w a y ,  h o w e v e r ,  t h a t  h a s  n o t  p r o v e n  
f e a s i b l e .  C o n s e q u e n t l y ,  t h e  a p p l  i c a n t s  s h o u l d  f u r t h e r  
m o d i f y  t h e  p r o j e c t  so  t h a t  a  1 0  f o o t  w i d e  6 f o o t  h i g h  
b e r m  i s  l o c a t e d  e a s t e r l y  o f  t h e  " A "  u n i t s  a n d  s a i d  b e r m  
i s  t h e n  p l a n t e d  w i t h  s u b s t a n t i a l  v e g e t a t i o n  a p p r o x i m a t e l y  
6 t o  8 f e e t  i n  h e i g h t  a t  t h e  t i m e  o f  p l a n t i n g  a n d  8  t o  
1 0  f e e t  on  c e n t e r .  T h i s  m o d i f i e d  l a n d s c a p e  p l a n  s h o u l d  
b e  r e v i e w e d  b y  t h e  K i r k l a n d  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 n d  P a r k s  D e p a r t m e n t  p r i o r  t o  t h e  i s s u a n c e  
o f  B u i l d i n g  P e r m i t s .  

(2 ) '  N o t  a p p l  i cab1  e .  

(2) T h e  r e q u e s t  t h a t  t h e  C i t y  m o n i t o r  p r e t s i t e  w o r k  a n d  
d u r i n g  c o n s t r u c t i o n  i m p r o v e m e n t s  w i t h  r e g a r d  t o  s t o r m  
w a t e r  r u n o f f  and  e r o s i o n  h a s  b e e n  a d d r e s s e d  t o  a  g r e a t  
e x t e n t  b y  t h e  a p p l i c a n t s .  R e f e r e n c e  i s  made e l s e w h e r e  
i n  t h i s  r e p o r t  t o  t h e  t e c h n i q u e s  a n d  p r o c e d u r e s  f o r  
a s s u r i n g  t h a t  e r o s i o n  a n d  r u n o f f  a r e  k e p t  w i t h i n  a c c e p t a b l e  
l e v e l  s .  
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Concl u s i o n s ,  C o n t ' d  n 
B .  6 .  ( 4 )  The a p p l i c a n t s  have responded t o  t h e  r e q u e s t  t o  modify 

t h e  d e n s i t y  on t h e  n o r t h e r n  p i e c e  o f  p r o p e r t y  from 12 
u n i t s  t o  10  u n i t s .  

C .  G O V E R N M E N T A L  COORDINATION: 

7 .  F i r e  S e r v i c e s  Depar tment .  Th i s  Department  has  approved t h e  
adequacy of  emergency a c c e s s  f o r  t h e  roadway improvements 
a s  s u b m i t t e d .  Hydrant  ple.cement and w a t e r  p r e s s u r e  f o r  f i r e  
f low have a l s o  been approved a s  s u b m i t t e d .  The a p p l i c a n t  

. s h o u l d  c o n t a c t  t h e  F i r e  Department  p r i o r  t o  occupancy of  
s t r u c t u r e s  f o r  i n f o r m a t i o n  c o n c e r n i n g  f i r e  e x t i n g u i s h e r  
r e q u i r e m e n t s .  

8. P a r k s  Depar tment .  The v e g e t a t e d  b u f f e r  ment ioned  i n  t h e  
s e c t i o n  above s h o u l d  be l o c a t e d  on t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  
j u s t  t o  t h e  e a s t  o f  t h o s e  u n i t s  t h a t  a r e  i d e n t i f i e d  on t h e  
$ i t e  p l an  a s  "A" u n i t s .  The f e e  i n  l i e u  o f  open s p a c e  
r e q u i r e m e n t s  ' should be met by d e p o s i t i n g  t h e  a p p r o p r i a t e  
amount i n  t h e  fund  p r i o r  t o  C i t y  Counci l  c o n s i d e r a t i o n  o f  
F i n a l  P lanned U n i t  Development.  

9 .  B u i l d i n g  Depa,rtrnent. The f o o t i n g  d e s i g n  f o r  a l l  b u i l d i n g s  
s h o u l d  be done under  t h e  rev iew of  a  s o i l s  e n g i n e e r  and 
t h e y  s h o u l d  a d h e r e  t.o t h e  recommendat ions c o n t a i n e d  i n  t h e  
s o i l s  r e p o r t .  

1 0 .  Pol i c e  Department .  Appl i c a n t s  s'houl d in form t h e  P o l i c e  
Department  a s  t o  t h e  s t r u c t u r a l  n a t u r e  and c a p a c i t i e s  o f  
t h e  en t ryway d rop  g a t e  a s  wel l  a s  any e l e c t r o n i c  m o n i t o r i n g  
o r  a l a r m  sys tems  t o  be i n s t a l l e d  w i t h  t h e  p r o j e c t .  

1 1 .  Department  o f  P u b l i c  S e r v i c e s .  The d rawings  s u b m i t t e d  w i t h  
r e s p e c t  t o  a l l  roadway, u t i l i t i e s ,  and bui 1  d i n g  improvements  
a r e  c o n s i s t e n t  w i th  C i t y  e n g i n e e r i n g  r e q u i r e m e n t s .  The app l  i -  
c a n t s  s h o u l d  i n s t r u c t  t h e  p r o j e c t  e n g i n e e r  t o  meet p e r i o d i c a l l y  
w i t h  t h e  T e c h n i c a l  Committee i n  o r d e r  t o  r e p o r t  on t h e  p r o g r e s s  
o f  v a r i o u s  phases  of  c o n s t r u c t i o n .  
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C o n c l u s i o n s ,  C o n t ' d  n D. EXISTING PHYSICAL CHARACTERISTICS: 

u 1 2 .  T o p o g r a p h y .  The  u s e  o f  r o c k e r y  f o r  t h e  maximum c u t s  
p r o p o s e d  has b e e n  a n a l y z 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  a n d  m e e t s  e n g i n e e r i n g  r e q u i r e m e n t s .  O t h e r  e f f o r t s  
h a v e  b e e n  t a k e n ,  i n  t h e  r o u t i n g  o f  t h e  r o a d w a y s  a n d  t h e  
l o c a t i o n  o f  s t r u c t u r e s  a n d  u t i l i t i e s ,  t o  m i , n i m i z e  t h e  c u t  
a n d  f i l l  s e c t i o n s  i n  t h e  s l o p e .  

. , 
13 .  H y d r o l o g y .  M o s t  o f  t h e  m a j o r  d r a i n a g e w a y s  h a v e  b e e n  a v o i d e d  

b y  t h e  l o c a t i o n  o f  r o a d w a y  a n d  b u i l d i n g  i m p r o v e m e n t s .  A 
g o o d  e x a m p l e  i s  t h e  l a r g e  s o u t h e r n m o s t  r a v i n e  w h i c h  i s  b e i n g  
l e f t  e n t i r e l y  a s  i s .  One n o t a b l e  e x c e p t i o n  i s  t h e  l a r g e  
c e n t r a l  r a v i n e  w h e r e  t h e  a p p l i c a n t  has  i n d i c a t e d  a  6 0  f o o t  
b y  1 2 0  f o o t . t e n n i s  c o u r t  t h a t  w o u l d  a l s o  a c t  as r e t e n t i o n  
p o n d .  . . .  . . . - 

, . . . 

1 4 .  S o i l s / G e o l o g y .  The r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  s o i  1 s  r e p o r t  
s u b m i t t e d  w i t h  t h e  P r e l  i m i n a r y  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  

n . s h o u l d  b e  a d h e r e d  t o .  

u 
1 5 .  V e g e t a t i o n .  T r e e  r e t e n t i o n  p l a n s  s h o u l d  b e  submi  t t e d  w i t h  

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 s  f o r  t h e  i n d i v i d u a l  u n i t s .  S a i d  
r e t e n t i o n  p l a n  s h o u l d  i n d i c a t e  a l l  t r e e s  s i x  i n c h e s  o r  
g r e a t e r  i n  c a l i p e r  a n d  i n d i c a t e  t h o s e  w h i c h  a r e  t o  r e m a i n  
a n d  t h o s e  w h i c h  a r e  t o  be  removed .  

E. NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS: 

L a n d  Use a n d  Z o n i n g .  The Y a r r o w  H i l l  p r o j e c t  w o u l d  n o t  b e  
t h e  same a s  l a n d s  t o  t h e  e a s t  i n  t e r m s  o f  b u i l d i n g  f o r m ,  
b u t  i t  m u s t  b e  remembered  t h a t  t h e  u n i q u e  c h a r a c t e r i y t i c s  
o f  t h e  l a n d  f o r  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a r e  n o t  t h e  same e i t h e r .  
L a n d  t o  t h e  e a s t  o f  t h e  p r o j e c t  ( a c r o s s  t h e  B u r l i . n g t o n  
N o r t h e r n  r a i l  r o a d  t r a c k s )  i s  r e l a t i v e l y  f l a t  a n d  c o n s i s t s  
b f  d e t a c h e d  u n i t s  on  l o t s  i n  t h e  n e i g h b o r h o o d  o f  8 5 0 0  t o  
12 ,500 s q u a r e  f e e t  e a c h .  The  z o n i n g  t o  t h e  e a s t  o f  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y  w o u l d  a l l o w  a  d e n s i t y  o f  a p p r o x i m a t e l y  
5 d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  The  p r o j e c t  i s  c o m p a r a b l e  i n  
o v e r a l l  d e n s i t y  t o  t h o s e  l a n d s  t o  t h e  e a s t  b u t  i t  i s  o b v i o u s l y  
d i f f e r e n t  i n  b u i l d i n g  f o r m .  The a t t a c h e d  u n i t s  h a v e  b e e n  



... 
Y A R R O W  H I L L  , , 1 :  d 
F-PUD-78-46(H)  
Page  1 3  o f  1 7  

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

E. 16 .  ( C o n t ' d )  

p r o p o s e d  due  t o  t h e  u n i q u e  s i t e  c o n s t r a i n t s  i n c l u d i n g  
v e g e t a t i o n ,  d r a i n a g e w a y s ,  a n d  s l o p e s .  The n e t  e v a l u a -  
t i o n  o f  t h e  d e g r e e  t o  w h i c h  t h e  p r o p o s e d  p r o j e c t  " f i t s "  
i n t o  t h e  n e i g h b o r h o o d  i s  t h a t  a l t h o u g h  i t  i s  n o t  l i k e  
t h e  r e s i d e n t i a l  l a n d  u s e s  a r o u n d  i t ,  t h e  Y a r r o w  H i l l  
p r o j e c t  w o u l d  b e  c o m p a t i b l e  w i t h  i t .  

1 7 .  S t r e e t s .  A r e a l i g n e d  N.E. '  5 2 n d  S t r e e t  w o u l d  b e  s a f e r  
f o r  a l l  u s e r s  i n  t h e  a r e a  and  i m p r o v e  e m e r g e n c y  a c c e s s  
t o  p r o p e r t i e s  o n  t h e  s l o p e .  T h e ' i n t e r i o r  s t r e e t s  p r o p o s e d  
f o r  t h e  p r o j e c t  a l s o  m e e t  e m e r g e n c y  v e h i c l e  s t a n d a r d s  f o r  
w i d t h  a n d  t u r n i n g  r a d i i .  

T h e  i n c r e a s e . d  1  eve1  o f  t r a f f i c  o n  L q k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d  
i s  r e l a t i v e l y  m i n o r  c o m p a r e d  t o  c u r r e n t  l e v e l s  a n d  f u l l  
d e v e l o p m e n t  c a p a c i t i e s .  

T h e  a p p l i c a n t s  s h o u l d  r e f i n e  t h e  p l a n  i n d i c a t e d  on  E x h i b i t  
" P I "  t o  a l l o w  f o r  t h e  f u t u r e  i n s t a l l a t i o n  o f  b o l l a r d s  a n d  
s i g n s  t h a t  c o u l d  r e s t r i c t  e a s t w a r d  ( u p h i l l )  t u r n s  o u t  o f  
t h e  Y a r r o w  H i l l  s o u t h e r l y  u n i t s .  T h i s  a l t e r n a t i v e  may b e  
c o n s i d e r e d  a n d  i m p l e m e n t e d  a t  a  f u t u r e  d a t e  when t h e  C i t y  
l o o k s  a t  t h e  e n t i r e  q u e s t i o n  o f  t h e  N.E. 5 2 n d  c o r r i d o r .  

1 8 .  P e d e s t r i a n  Ways. By  p r o v i d i n g  a  f a c i l i t y  a l o n g  N . E .  5 2 n d  
S t r e e t  w h e r e  n o n e  now e x i s t s  t h e  p r o j e c t  w i l l  i m p r o v e  
p e d e s t r i a n  a c c e s s  b e t w e e n  C e n t r a l  H o u g h t o n  a n d  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  u s e  o f  a s p h a l t i c  t r a i l  e a s t  o f  t h e  m a i n  
e n t r y  r o a d  i s  a p p r o p r i a t e  b e c a u s e  i t  w i l l  a l l o w  a  m e a n d e r  
p a t t e r n  t h r o u g h  t h e  n a t u r a l  d r a w .  The  u s e  o f  s p e c i a l  p a v e -  
m e n t s  a n d  b o l l a r d s  i n  t h e  v i c i n i t y  o f  t h e  s t r e e t  i n t e r s e c t i o n  
w i t h  t h e  m a i n  i n t e r i o r  r o a d  w i l l  p r o v i d e  a  v i s u a l  a n d  f u n c t i o n a l  
s e p a r a t i o n  o f  v e h i c u l  a r  a n d  p e d e s t r i a n  t r a f f i c .  T h e  c o n c r e t e  
w a l k w a y  and  s t a i r s  b e t w e e n  t h e  m a i n  e n t r y w a y  a n d  L a k t  W a s h i n g t o n  

. B o u l e v a r d  s h o u l d  b e  d e v e l o p e d  w i t h .  b r u s h e d  c o n c r e t e  i n  o r d e r  
t o  i m p r o v e  t r a c t i o n  and  s h o u l d  a l s o  b e  i n s t a l l e d  w i t h  r a i l i n g  

. ... ,. . u n d e r  t h e  s u p e r v i s i o n  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 .  

1 9 .  Pub1 i c  T r a n s p o r t a t i o n .  By  i m p r o v i n g  p e d e s t r i a n  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  o p p o r t u n i t i e s  f o r  t h e  u s e  o f  
p u b l i c  t r a n s p o r t a t i o n  w i l l  b e  g r e a t l y  i n c r e a s e d .  

.. . , 

2 0 .  S a n i t a r y  Sewer .  The  l o c a t i o n  a n d  c h a r a c t e r i s t i c s  o f  t h e  
s a n i t a r y  s e w e r  s y s t e m  p r o p o s e d  w i t h  t h e  p r o j e c t  m e e t s  
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t h e  s t a n d a r d s  a n d  s p e c i f i c a t i o n s  o f  t h e  K i  r k l a n d  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 .  

S t o r m  D r a i n a g e .  T h e  l o c a t i o n  a n d  c h a r a c t e r i s t i c s  o f  t h e  
p r o p o s e d  s t o r m  d r a i n a g e  s y s  tem m e e t s  t h e  s p e c i f i c 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 .  T h e  i n s t a l l a t i o n  a n d  
o p e r a t i o n  o f  t h i s  s y s t e m  w i l l  b o t h  d e c r e a s e  t h e  v o l u m e  
o f  s t o r m  w a t e r  now l e a v i n g  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a n d  g o i n g  
down s l o p e  as w e l l  as i m p r o v e  t h e  w a t e r  q u a l i t y  o f  w a t e r  
e n t e r i n g  L a k e  W a s h i n g t o n  f r o m  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  T h i s  
l a t t e r  f e a t u r e  w i l l  b e  a c c o m p l i s h e d  b y  t h e  i n s t a l l a t i o n  o f  
o i l  and s e d i m e n t  s e p a r a t o r s  a t  a p p r o p r i a t e  p l a c e s  i n  t h e  
s y s t e m .  The i n t e r i m  s t o r m  w a t e r  management  and  e r o s i o n  
c o n t r o l  t e c h n i q u e s  p r o p o s e d  w i t h  t l :e a p p l i c a t i o n  s h o u l d  b e  
m o n i t o r e d  b y  a  s o i l s  e n g i n e e r  d u r i n g  c o n s t r u c t i o n  p h a s e s  
a n d  p e r i o d i c  r e p o r t s  s h o u l d  b e  made t o  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  a n d  T e c h n i c a l  C o m m i t t e e  w h e n e v e r  t h e s e  s y s t e m s  
a r e  i n s t a l l e d .  M o r e o v e r ,  a  b o n d  s h o u l d  b e  p o s t e d  i n  an 
amoun t  d e t e r m i n 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  i n  o r d e r  
t o  i n s u r e  t h a t  i m p r o v e m e n t s  w i l l  b e  c o m p l e t e d .  A h o l d  h a r m -  
l e s s  a g r e e m e n t  s h o u l d  b e  s u b m i t t e d  i n  a  f o r m  a p p r o v e d  b y  
t h e  C i t y  A t t o r n e y  p r i o r  t o  a n y  s i t e  w o r k  b e i n g  d o n e .  

22 .  D o m e s t i c  W a t e r / F i r e  H y d r a n t s .  The w a t e r  l i n e s  a n d  h y d r a n t  
l o c a t i o n s  h a v e  b e e n  a p p r o v e d .  

23. P a r k i n g .  The e x c e s s  o f  2 6  s t a l l s  s h o u l d  b e  r e v i e w e d  
w i t h  t h e  T e c h n i c a l  Commi t t e e  a n d  a d j u s t e d  a s  a p p r o p r i a t e .  

24.  S e t b a c k s .  T h e  p r o p o s e d  s e t b a c k s  m e e t  m in imum c o d e  r e q u i r e m e n t  
a s  w e l l  a s  t h e  a d j u s t e d  s e t b a c k s  r e q u e s t e d  w i t h  P r e l i m i n a r y  
P.U.D.  

25 .  D e n s i t y .  T h e  d e n s i t y  o f  t h e  o v e r a l l  p r o j e c t  i s  c o n s i s t e n t  
w i t h  t h e  p o l i c i e s  o u t l 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  
a s  w e l l  a s  t h e  s u r r o u n d i n g  n e i g h b o r h o o d .  

2 6 .  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n .  The  p r o p o s e d  p r o j e c t  m e e t s  t h e  
s t a n d a r d s  o u t l 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  a s  f o l l o w s :  
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( 1 )  T h e  s o i l s  a n d  g e o l o g i c  a n a l y s i s  h a s  b e e n  p e r f o r m e d .  
T h i s  a n a l y s i s  c o v e r s  t h e  e n t i r e  a r e a  o f  t h e  s i t e  t o  
b e  d e v e l o p e d  and  has  b e e n  r e f e r e n c e d  as  a  c o n d i t i o n  
o f  a p p r o v a l  f o r  t h e  p r o j e c t .  

( 2 )  T h e  d e v e l o p e r  w i l l  b e  r e q u i r e d  t o  i m d e m n i f y  a n d  h o l d  
h a r m l e s s  t h e  C i t y ,  b y  a  c o v e n a n t  r u n n i n g  w i t h  t h e  l a n d ,  
i n  a  f o r m  a p p r o v e d  b y  t h e  C i t y  A t t o r n e y  p r i o r  t o  t h e  
i s s u a n c e  o f  B u i l d i n g  P e r m i t s .  

( 3 )  The a p p l i c a n t  has  c l u s t e r e d  s t r u c t u r e s  as  r e q u i r e d .  

( 4 )  T h e  p r o p o s e d  p l a n  a c h i e v e s  t h e  r e t e n t i o n  o f  a maximum 
a m o u n t  o f  v e g e t a t i v e  c o v e c  

( 5 )  W a t e r  c o u r s e s  h a v e  b e e n  r e t a i n e d  i n  a  n a t u r a l  s t a t e  t o  
t h e  maximum e x t e n t  p o s s i b l e .  

( 7 )  T h e  a p p l i c a n t s  h a v e  n o t  c r e a t e d  a n y  new a c c e s s  p o i n t s  
o n 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 n d  t h e y  have ,  i n  f a c t ,  
i m p r o v e d  t h e  s a f e t y  a n d  t r a f f i c  g e o m e t r y  o f  t h e  e x i s t i n g  
N . E .  5 2 n d  a c c e s s  o n 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 .  The 
a p p l i c a n t s  h a v e  g a t h e r e d  t h e  a c c e s s  o f  6 6  o f  t h e i r  u n i t s  
i n t o  o n e  m a i n  e n t r y  r o a d  w h i l e  t h e  a c c e s s  t o  t h e  o t h e r  
10 u n i t s  i s  f r o m  t w o  d r i v e w a y s .  

1 

( 8 )  T h e  C i t y  d e p a r t m e n t s  h a v e  i n d i c a t e d  t h a t  i f  t h c  a p p l i c a t i o n  
i s  c o n s t r u c t e d  a s  s u b m i t t e d  t h e  C i t y  w i l l  h a v e  a n  a b i l i t y  
t o  p r o v i d e  t h e  n e c e s s a r y  e m e r g e n c y  s e r v i c e s .  

( 9 )  T h e  a p p l i c a n t s ,  b y  a g g r e g a t i n g  a  t o t a l  o f  1 7  a c r e s  i n  
t w o  o w n e r s h i p s ,  h a v e  a c h i e v e d  a s a t i s f a c t o r y  l e v e l  
o f  a g g r e g a t i o n  o f  l a n d .  T h i s  a g g r e g a t i o n  o f  p r o p e r t y  
a l l o w s  c e r t a i n  e c o n o m i e s  o f  s c a l e  a n d  e f f i c i e n c i e s  o f  
d e s i g n  t h a t  w o u l d  n o t  h a v e  b e e n  a v a i l a b l e  h a d  a  p i e c e m e a l  
d e v e l o p m e n t  o f  t h e  same a m o u n t  o f  p r o p e r t y  o c c u r r e d .  
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E.  26.  ( 1 0 )  The  p u b l i c  r e v i e w  o f  t h i s  p r o p o s a l  h a s  b e e n  q u i t e  
e x t e n s i v e  o v e r  t h e  l a s t  s e v e n  m o n t h s  a n d  has  u n d e r -  
gone  a  g r e a t  d e a l  o f  m o d i f i c a t i o n  i n  r e s p o n s e  t o  
t h e  c o n c e r n s  t h a t  h a v e  b e e n  r a i s e d .  

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  
E x h i b i t s  " A "  t h r o u g h  " X u ,  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  f o r  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  s u b j e c t  t o  t h e  
f o l l o w i n g  c o n d i  t i o n s :  

1. T i le  a p p r o v e d  p r o p o s a l  s h a l l  c o n f o r m  t o  t h e  f o l l o w i n g  n o t e s  
o r  m o d i f i c a t i o n s :  , 

a .  A11 r e q u i r e d  u t i l i t i e s  s h a l l  b e  u n d e r g r o u n d e d  i n  a c c o r d a n c e  
w i t h  t h e  s e r v i n g  u t i  1  i t i e s  c u r r e n t  s t a n d a r d s  a n d  s p e c i f i c a -  
t i  ons  . 

b. Any s i g n i n g  f o r  t h e  p r o j e c t  s h a l l  b e  s u b j e c t  t o  t h e  p r o v i s i o n s  
o f - C h a p t e r  23 .32  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 .  

0. - c .  The d e s i g n  o f  t h e  e n t r y  way t o  t h e  s o u t h e r l y  u n i t s  s h a l l  b e  done  
w i t h  t h e  a p p r o v a l  o f  t h e  P u b l i c  S e r v i c e s  D e p a r t m e n t .  The a l l e v i a -  
t i o n  o f  t r a f f i c  h a z a r d s  s h a l l  b e  a  m a i n  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e i r  
r e v i e w  a n d  a p p r o v a l .  

d. A l a n d s c a p e d  s c r e e n  s h a l l  b e  i n s t a l l e d  p a r a l l e l  t o  a n d  e a s t e r l y  
o f  s t r u c t u r e s  5,  6,  1 a n d  8  on  E x h i b i t s  " L 1 "  a n d  " L 2 " .  S a i d  
s c r e e n i n g  s h a l l  c o n s i s t  o f  v a r i o u s  s u b s t a n c e s  b u t  s h o u l d  n o t  
i n c l u d e  t r e e s  t h a t  w o u l d  e x c e e d  a  h e i g h t  o f  20 f e e t .  D e s i g n  
f o r  t h e  s c r e e n  s h a l l  b e  s u b j e c t  t o  r e v i e w  a n d  a p p r o v a l  b y  t h e  
T e c h n i c a l  C o m m i t t e e .  

. . 

-... e .  A11 g u e s t  p a r k i n g  s t a l l s  s h a l l  b e  e i t h e r  c l e a r l y  m a r k e d  w i t h  
p a i n t e d  s t r i p s  and  w o r d i n g  o r  s i g n s .  Any guest s t a l l s  s h a l l  be surfaced 
w i t h  perv ious ma te r ia l s  such as grass g r i d  o r  paving b locks .  

f. The p e d e s t r i a n  s i d e w a l k  a n d  s t a i r s  i n d i c a t e d  f o r  t h e  l o w e r  p a r t  
o f  t h e  s l o p e  s h a l l  b e  f i n i s h e d  i n  b r u s h e d  c o n c r e t e  a n d  s h a l l  
i n c l u d e  r a i l i n g s  i n  t h o s e  a r e a s  deemed a p p r o p r i a t e  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 .  There s h a l l  be a 3  f o o t - s l o p e d  s idewalk (no s t a i r s )  f rom 
the  ent ran  e  o r  the southern u n i t s  t o  Lake Washington Boulevard. 

g. P e r m a n e n t  F.4- s  o r a g e  ( m o r e  t h a n  4 8  h o u r s )  o f  r e c r e a t i o n a l  v e h i c l e s  
s h a l l  n o t  b e  p e r m i t t e d .  

2 ,  P r i o r  t o  C i t y  C o u n c i l  r e v i e w  o f  t h e  p r o p o s e d  F i n a l  PUD, t h e  a p p l i c a n t s  
s h a l l :  

a .  D e p o s i t  i n t o  t h e  "Fee, 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  ~ a c i l  i f i e s  C u m u l a t i v e  R e s e r v e  F u n d ,  an amoun t  e q u a l  
t o  2 %  o f  t h e  assess .ed  v a l u a t i o n  o f  t h e  p r o p e r t y  o r  $ 2 0 0  p e r  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 .  , 9 1 2 1 1 7 8  
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2. b .  S u b m i t  f o r  c o n s i d e r a t i o n  b y  t h e  C i t y  A t t o r n e y  a  h o l d  h a r m l e s s  
a g r e e m e n t  a g r e e i n g  t o  h o l d  t h e  C i t y  h a r m l e s s  f r o m  a l l  l i a b i l i t y  
f r o m  any  r i s k  o r  s t r u c t u r a l  f a i l u r e  w i t h  r e s p e c t  t o  l a n d s l i d e s .  
Such a g r e e m e n t  s h a l l  c o n s t i t u t e  a  c o v e n a n t  t o  b e  r e c o r d e d  a n d  
t o  r u n  w i t h  t h e  l a n d .  

c .  M e e t  w i t h  t h e  T e c h n i c a l  C o m m i t t e e  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  d e f i n i n g  
w h i c h ,  if a n y ,  o f  t h e  2 6  ' s u r p l u s '  p a r k i n g  s t a l l s  w i l l  b e  
d e l e t e d .  

d. The t e n n i s  c o u r t / r e t e n t i o n  p o n d  s h a l l  b e  a p p r o v e d  b y  t h e  T e c h n i c a l  
C o m m i t t e e  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  i n  o r d e r  t o  a s s u r e  t h e  s a t i s f a c t o r : , :  
f u n c t i o n  f o r  b o t h  t e n n i s  c o u r t  a n d  r e t e n t i o n  p o n d  u s e s .  

3. P r i o r  t o  a n y  s i t e  w o r k  b e i n g  a o n e  o n  t n e  p r o p e r t y ,  applicants s r l d l  I .  
a. P o s t  a  p e r f o r m a n c e  bond ,  i n  a n  a m o u n t  d e t e r m i n e d  b y  t h e  Pub1 i: 

S e r v i c e s  D e p a r t m e n t , t o  i n s u r e  t h a t  a n y  l a n d  s u r f a c e  m o d i f i c a -  
t i o n  w o r k  w i l l  be  c o m p l e t e d ,  as w e l l  as  t o  p e r f o r m  a n d  c o r r e c t  
a n y  s t r u c t u r a l  o r  g r o u n d  f a i l u r e s  w h i c h  may o c c u r  d u r i n g  t h e  
c o n s t r u c t i o n  p h a s e .  

4 .  D u r i n g  t h e  c o n s t r u c t i o n  p h a s e s  o f  t h e  p r o j e c t ,  i n c l u d i n g  t h e  
i n s t a l - l a t i o n  o f  u t i l  i t i e s ,  r o a d w a y  i m p r o v e m e n t s ,  a n d  a c t u a l  
b u i l d i n g  c o n s t r u c t i o n ,  e r o s i o n  a n d  s t o r m  w a t e r  r u n o f f  management  
t e c h n i q u e s  d e t a i l e d  a n d  n o t e d  o n  E x h 5 b i . t ~  " C " ,  "I", a n d  " K "  
s h a l l  b e  a d h e r e d  t o  c l o s e l y .  T h e  p r o j e c t  e n g i n e e r  s h a l l  r e p o r t  
t o  t h e  T e c h n i c a l  C o m m i t t e e  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  p r i o r  t o  a n d  
d u r i n g  t h e  v a r i o u s  p h a s e s  o f  t h e  w o r k  o n  t h e  p r o p e r t y ,  i n c l u d i n g  
t h e  r e l o c a t i o n  o f  N E  5 2 n d  S t r e e t .  

5 .  P r i o r  t o  t h e  i s s u a n c e  o f  b u i l d i n g  p e r m i t s ,  t h e  a p p l i c a n t s  s h a l l :  

a .  ,Submi t  t o  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  f o r  r e v i e w  
a n d  a p p r o v a l  a  d e t a i l e d  t r e e  r e t e n t i o n  p l a n  s h o w i n g  t h o s e  
t r e e s  o v e r  6 "  i n  c a l i p e r  w h i c h  w i l l  b e  c u t  a n d  w h i c h  w i l l  
r e m a i n ,  p u r s u a n t  t o  O r d i n a n c e  2393 .  

6. P r i o r  t o  t h e  i s s u a n c e  o f  a n y  C e r t i f i c a t e s  o f  O c c u p a n c y ,  t h e  
a p p l  i c a n t s  s  ha1 1  : \ 

a.  C o m p l e t e  t h e  r e l o c a t i o n  o f  N . E .  52nd  S t r e e t  a s  d e s c r i b e d  
a n d  e f f e c t  t h e  v a c a t i o n  o r  r e a l i g n m e n t  o f  r i g h t - o f - w a y  
t o  accommodate  same. 

b .  C o n t a c t  t h e  P o l  i c e  D e p a r t m e n t  c o n c e r n i n g  e l e c t r o n i c  s e c u r i t y  
a r r a n g e m e n t s .  .' 

c .  C o n t a c t  t h e  D e p a r t m e n t  o f  F i r e  S e r v i c e s  r e g a r d i n g  f i r e  
e x t i n g u i s h e r  r e q u i r e m e n t s .  

n 
d. R e c o r d  t h e  d e d i c a t i o n  o f  a  p u b l i c  p e d e s t r i a n  e a s e m e n t  o v e r  

a n y  p o r t i o n s  o f  t h e  s i d e t v a l  k o r  s t a i r s  w h i c h  may b e  on  
p r i v a t e  p r o p e r t y  a s  i t  now e x i s t s  o r  may b e  r e l o c a t e d  
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