
RESOLUTION N O .  R -  2 5 6 5  

A  RESOLUTION OF THE C I T Y  COUNCIL OF THE C I T Y  OF KIRKLAND APPROVING 
THE ISSUANCE OF A  PRELIMINARY PLANNED U N I T  DEVELOPMENT AS A P P L I E D  
FOR I N  'DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  NO. P - P U D - 7 8 - 7 ( H )  
BY JAMES C .  FORBES FOR HUNTINGTON WOODS O N  108TH AVENUE N.E .  BETWEEN 
WATERSHED PARK AND THE BELLEVUE C I T Y  L I M I T S ,  BEING W I T H I N  AN R S 1 2 . 5 ( S )  
ZONE, AND SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH PRELIMINARY PLANNED 
U N I T  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  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 i l e d  b y  
James C .  F o r b e s ,  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 1 2 . 5 ( S )  z o n e ,  a n d  

WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  K i r k l a n d  
P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  a.nd H o u g h t o n  Communi t y  C o u n c i l  who  h e 1  d  p u b 1  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  O c t o b e r  1 2 ,  1 9 7 8  
a n d  O c t o b e r  3 ,  1 9 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 . 0 r d i n a n c e  No .  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  I m p a c t  S t a t e m e n 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 .  

WHEREAS, s a i d  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  h a s  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  i m p a c t  s t a t e m e n t  d i ' d  a d o p t  
c e r t a i n  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a , . t i o n s  a n d  d i d  r e c o m m e n d  
a p p r o v a l  o f  t h e  P r e l i m i n a r y  P l a 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  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, THEREFLORE, 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  . ' .  Th'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.  P - P U D - 7 8 - 7 ( 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 .  . 

S e c t i o n  2 .  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 h a l l  b e  ~ i s s u e d  t o  t h e  a p p l i c a n t  s u b j e c t  t o  t h e  c o n d i t i o n s  s e t  f o r t h  i n  
! t h e  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  h e r e i n a b o v e  a d o p t e d  

b y  t h e  C i t y  C o u n c i l . p r o v i d i n g  t h a t  R e c o m m e n d a t i o n  1 7 ,  a d o p t e d  h e r e -  
i n  a b o v e ,  s h a l l  n o t  b e  a n  i m p o s e d  c o n d i t i o n  o f  a p p r o v a l .  



S e c t i o n  3 .  A c e r t i f i e d  c o p y  o f  t h i s  R e s o l u t i o n ,  t o g e t h e r  
w i  t h - t h e  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  t h e r e i n  
a d o p t e d  s h a l l  b e  a t t a c h e d  t o  a n d , b e c o m e  a  p a r t  o f  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  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 .  I 

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 .  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  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  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  1 ,  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  become 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 i  
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  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 i  b e  d e l i v e r e d  t o  t h e  f o l l o w i n g :  

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

I 
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  6 t h  day  
o f  November  , 1 9 7 8 .  

SIGNED I N  AUTHENTICATION t h e r e o f  o n  t h e  6 t h  d a y  o f  November  

- 
D i r ' e c t o r  o f  A d m i n r 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 ' o  C i t y  C l e r k )  1 
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A .  DESCRIPTION OF THE PROPOSAL: 

1. T h i s  i s  an  a p p l i c a t i o n  f o r  a  P r e l i m i n a r y  P l a n n e d  U n i t  
D e v e l o p m e n t  o f  5 2  t o w n h o u s e  u n i t s  on  a  1 2 - a c r e  s i t e .  
T h i s  '12 a c r e s  i n c l u d e s  . 6 7  a c r e  o f  c o n t i g u o u s  u n d e v e l o p e d  
C i t y  p a r k  l a n d  w h i c h  t h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  t r a d e  f o r  . 
2 . 2 5  a c r e s  o f  l a n d  on  t h e  w e s t  s i d e  o f  1 0 8 t h  Avenue  N.E. 
3 . 6 5  o f  t h e  12  a c r e s  i s  p r o p o s e d  t o  r e m a i n  as  o p e n  s p a c e .  
T h e  5 2  u n i t s  a r e  p r o p o s e d  t o  be  l o c a t e d  o n  t h e  e a s t e r n  
t w o - t h i r d s  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  T h e s e  u n i t s  w o u l d  
b e  s e r v e d  b y  a  20 f o o t  w i d e  a c c e s s  r o a d  w h i c h  w o u l d  meander  

- .  up t h e  w e s t  s l o p e  f r o m  1 0 8 t h  Avenue N.E. The a p p l i c a n t  
. ! .  p r o p o s e s  t w o - s t o r y  u n i t s  h a v i n g  a  maximum h e i g h t  o f  26 

t o  27 f e e t  a b o v e  g r a d e .  The a p . p l i c a n t s  p r o p o s e  a  t o t a l  o f  
1 9 8  p a r k i n g  s p a c e s  i n c l u d i n g  1 0 0  o p e n  a i r  s p a c e s  a n d  9 8  
s p a c e s  w i t h i n  g a r a g e s .  T h i s  w o u l d  b e  a r a t i o  o f  4 . 0  s t a l l s  
p e r  u n i t .  

2.  The  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  i m m e d i a t e l ' y  e a s t  o f  1 0 8 t h  
Aver iue N.E. s o u t h  o f  t h e  K i r k l a n d  W a t e r s h e d  P a r k  i m m e d i a t e l y  

h a d j a c e n t  t o  t h e  s o u t h  b o u n d a r y  l i n e  o f  t h e  C i t y  l i m i t s  o f  
K i r k l a n d .  

I B.  RECOMMENDATIONS: 

S u b j e c t  t o  t h e ' s t a t e m e n t s  o f  F a c t  and  C o n c l u s i o n s  c o n t a i n e d  
h e r e i n  a n d  as  i d e n t i f i e d  i n  E x h i b i t s  " A "  t h r o u g h  " F " ,  we 
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  a  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 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 1 .  The F i n a l  E n v i r o n m e n t a l  I m p a c t  ~ t a t m e e n t  p r e p a r e d  f o r  t h i s  ~ p r o j e c t  s h a l l  b e  i n c l u d e d  a s  p a r t  o f  t h e  p e r m a n e n t  r e c o r d  
o f  t h i s  a p p l i c a t i o n ,  a n d  s h a l l .  b e  made a  p a r t  o f  t h e  a d o p t i n g  
r e s o l u t i o n  f o r  t h i s  a p p l i c a t i o n .  

\ 

2.  The r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  S o i l s  R e p o r t  i n c l u d e d  a s  A p p e n d i x  
B w i t h i n  t h e  F i n a l  E n v i ' r o n m e n t a l  I n i p a c t  S t a t e m e n t  s h a l l  b e  
a d h e r e d  t o .  . . 

. . .  . . 

. . 3.  A11 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 .  . . ,  , . . . .  . . . 
4 .  T h e  m a i n t e n ~ n c e ' o f  a l l  . r o a d w a y s '  a n d  p e d e s t r i a n  ways  w i t h i n  

t h i s  d e v e l o p m e n t  s h a l l  b e  t h e  r e s p o n s i b i l i t y  o f  t h e ,  own.ers 
w i t h i n  t h e  PUD. 

5 .  O n g o i n g  m a i n t e n a n c e  o f  t h e  s t o r m  w a t e r  c o l l e c t i o n  s y s t e m  
s h a l l  b e  t h e  r e s p o n s i b i l i t y  o f  t h e  a p p l i c a n t  o r  h i s  a s s i g n e e s  
e x c e p t  w h e r e  t h e  C i t y  a g r e e s  t o  p r o v i d e  m a i n t e n a n c e .  . . . .  . .  

6 .  G r a d i - n g  s h o u l d  b e  a c c o m p l i s h e d  d u r i n g  t h e . . s u m m e r  s e a s o n .  ., , , - 

I f  c o n s t r u c t i o n  . i s  p r o p o s e d  d u r . i n g  t h e '  p - e r i o d  ' O c t o ' b e r  
. t h r o u g h .  May,, t h e  a p p l  i c a n t  s h a l . 1  s u b ~ i  t . t o  t h e  Ci;y . .  . p l a n s .  . , . , ,  
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I. B. 6.  ( C o n t ' d )  

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

7 .  T h e  a p p l i c a n t s  s h a l l  p r o v i d e  f u l l  s t r e e t  i m p r o v e m e n t s  o n  
1 0 8 t h .  Avenue  N.E. where t h a t  r i g h t - o f - w a y  a b u t s  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y .  T h e s e  f u l l  s t r e e t . i m p r o v e m e n t s  s h a l l  i n c l u d e  
c u r b  and  g u t t e r .  The s p e c i f i c  w i d t h  o f  p a v i n g  t o  b e  p r o -  . 
v i d e d  s h a l l  b e  d e t e r m i n e d  b v  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  a d d i t i o n ,  t h e s e  f u l l  s t r e e t  ' i m p r o v e m e n t s  
s h a l l  i n c l u d e  a  n o r t h - b o u n d  r i g h t - t u r n  d e c e l e r a t i o n  l a n e .  
S i d e w a l k s  s h a l l  b e  p r o v i d e d  o n  t h e  w e s t  s i d e  o f  t h e  s u b j e c t  - 
p r o p e r t y  w h e r e  i t  a b u t s  1 0 8 t h  Ave.  N.E. P r o v i s i o n s  f o r  
b i c y c l e s  s h a l l  b e  c o n s i d e r e d .  

8. A s u b - s u r f a c e  s t o r m  w a t e r  c o l l e c t i o n  s y s t e m  m e e t i n g  t h e  
s t a n d a r d 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  s h a l l  b e  p r o -  

. v i d e d  on  t h e  s ~ b j e c t  p r o p e r t y .  The  r a t e  o f  d i s c h a r g e  f r o m  
.. t h e  s i t e  s h a l l  b e  c o n t r o l l e d  b y  t h e  s t o r m ,  w a t e r  c o l l e c t i o n  

s y s t e m  t o  a p p r o x i m a t e  p r e - d e v e l o p m e n t  c o n d i t i o n s  f o r  a  1 0 -  
y e a r  s t o r m .  

9. T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  r e v i s e  t h e  ' s i t e  p l a n  a s . f o l l o w s :  
3 .  . 4 

a: T h e  i n t e r n a l  a c c e s s  r o a d  s h a l l  b e  r e d e s i g n e d  s u c h  
t h a t  a l l  s h a r p  c u r v e s  h.ave a  m in imum i n s i d e  r a d i u s  
o f  3 0 ' f e e t  a n d  a  r o a d  w i d t h  o n  t h e  c u r v e ' o f  28  f e e t .  
T h e  r o a d  w i . d t h  o n  t h e  s t r a i g h t  p o r t i o n s  s h a l l  b e  22 
f e e t .  I n  a d d i t i o n ,  t h e  i m p r o v e m e n t s  recommended on  . Page  76 o f  t h e  F i n a l  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  

6. s h a l l  b e  i n c l u d e d  i n  t h e  new d e s i g n  f o r  t h e  i n t e r n a l  
a c c e s s  r o a d .  

b .  The  number  o f  p a r k i n g  s t a l l s  s h a l l  b e  2 . 2  p e r  u n i t ,  
a n d  a n y  s t a l l s  o u t s i d e  o f  g a r a g e s  s h a l l  b e  20 f e e t  

i i n  l e n g t h .  

10. A l o n g  w i t h  t h e  a p p l i c a t i o n  f o r  a  F i n a l -  P.U..D. f o r  t h i s  
p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t , . t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  s u b m i t :  

a .  ~l e v a t i o n s  d e m o n s t r a t i n g  t h a t  a1 1  p r o p o s e d  s t r u c t u r e s  
c o n f o r m  t o  t h e  h e i g h t  r e g u l a t i o n s  o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

s .  

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

. . 
c .  Comp le ' t e  s t o r m  d r a i n a g e  p l a n s  a n d  c a l c u l a t i o n s .  

. . 
. . . . . .  . . .  . . . .- . .- 
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8 I. B. 1 0 .  d .  A c o m p l e t e  l a n d s c a p i n g  p l a n .  T h i s  l a n d s c a p i n g  p l a n  
s h a l l  c o n f o r m  t o  S e c t i o n  I 1  . B . 2 . c .  

e .  P l a n s  s h o w i n g  t h e  s p e c i f i c  l o c a t i o n  . . .  o f  t h e  w a t e r  l i n e .  
, I n  c o o r d i n a t i o n - w i  t h  ' the '  p u b )  i c  S e r v i c e  ~ e p a k t ~ b n t  a l t e r i l -  

3 t i v e s  t o  a  Watershed rou te  s 'ha l l  he explored. A reasonabl'e . 
preference s h a l l  be g iven t o  a  rou te  w i t h i n  108th Ave. N.E. 

f .  A p l a n  f o r  one  i n t e r n a l  r o a d  s y s t e m  o n  t h e  w e s t  
s l o p e .  T h i s  p l a n  s h o u l d  c o n f o r m  w i t h  C o n c l u s i o n  

. . 
11. D. 2 .  b .  

1 1 .  P r i o r  t o  t h e  a p p l i c a t i o n  f o r  a  F i n a l  P.U.D.,  t h e  l o c a t i o n  
o f  t h e  s e w e r  l i n e  s h a l l  b e  r e s o l v e d  a n d  a n y  n e c e s s a r y  
a g r e e m e n t s  b e t w e e n  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  a n d  t h e  C i t y  o f  . . 

, . 

B e l l  e v u e  s h a l l  b e  c o n s u m a t e d .  ., . 

1 2 .  The d e v e l o p e r  s h a l l  i n 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  . 
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 .  S a i d  a g r e e m e n t  
s h a l l  b e  c o n s u m a t e d  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  

' F i n a l  P.U.D. 

I ~ 13.  No c o n s t r u c t i o n  r e l a t i n g  t o  a n y  i m p r o v e m e n t s  o n  o r  o f f  t h e  

. , s u b j e c t  p r o p e r t y  s h a l l  o c c u r  b e f o r e  C i t y  C o u n c i l  , a p p r o v a l  

1'8' ;: o f  t h e  F i n a l  P.U.D. 

1 4 .  P r i o r  t o  any  c o n s t r u c t i o n  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  t h e  - 
a p p l i c a n t  s h a l l  c o n t a c t  t h e  D e p a r t m e n t  o f  F i s h e r i e s .  t o  
o b t a i n  t h e i r  comments on  t h e  t i m i n g  o f  c o n s t r u c t i o n  s o  t h a t  

~ s p a w n i n g  and  r e a r i n g  p e r i o d s  a r e  a v o i d e d .  T h e  D e p a r t m e n t  
. o f  F i s h e r i e s  comments s h a l l  b e  adhe , red  t o .  

I I 

1 5 .  ,  hat p o r t i o n  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  n o r t h  ' o f  t h e  t o p  o f  
t h e  n o r t h  s l o p e  as i n d i c a t e d  i n  F i g u r e  B -10  o f  t h e  F i n a l  ' 

. 

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  ( E x h i b i t  " B " )  s h a l l  b e  
I r e t a i n e d  as p e r m a n e n t  o p e n  s p a c e  i n  a  n a t u r a l  c o n d i t i o n -  

1 6. P r i o r  t o  F ina l  P l  anned U n i t  Development, . app1.i cant  s K a l l  e 'xplore the  
p o s s i b i l i t y  o f  min imiz ing  t h e  use o f  s t a i r s  t o  108th A,ve. N.E. This  
cou ld  i nc lude  t h e  use o f  ramp sect ions o r  s imply a  g r e a t e r  l i n e a r  run  
f o r  t h e  change i n  e leva t i on .  

. '  . 17'. App l i can t  s h a l l  extend the .  5 f o o t  concrete sidewalk s e c t i o n  on'  t he  ,west 
s i d e  o f  ,108th Ave. N.E. t o  t h e  nor th ,  across the City-owned proper ty ,  t o  

t connect w i t h  the  sidewalk i n  Sandhurst., 

1 8  App l i can t  s h a l l  submit, f o r  f i n a l  PUD review, m a t e r i a l s  i l l u s t r a t i n g  t h e  
I r e l a t i v e  , s a f e t y  and reasonableness o f ,  the  park ing  a c c e s s / i n t e r i o r  road 
I con f i gu ra t i on ,  w i t h  p a r t i c u l a r  a t t e n t i o n  g iven t o  s i g h t  and s topp ing  

distances..  Sect ion 23.40.030 o f  the  K i r k l a n d  Zoning Ordinance s h a l l  ,be 

~ ' 8 . .  used as a  guide. I f  s a t i s f a c t o r y  support  i s  subnii t t e d  .i 1  l u s t r a t i n g  safe 
and reasonable access and c i r c u l a t i o n  f o r  a l l  52 u n i t s ,  then t h e  F i n a l  
PUD may consider  approval o f  t h a t  number. I f  satisfact0.r-y support  i s  
n o t  made ava i l ab le ,  the  .p ro jec t  cou ld  be reduced by as many as f i v e  u n i t s .  

I ID/ 1  21 78 
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11. MAJOR STATEMENTS OF FACT AND CONCLUSIONS: 

A .  GOVERNMENTAL COORDINATION: 

1 .  S t a t e m e n t s  o f    act: 

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

W a t e r .  A w a t e r  m a i n  p r o p e r l y  s i z e d ,  a t '  l e a s t  8 "  
i n .  d i a m e t e r , .  s h o u l d  b e  e x t e n d e d  f r o m  t h e  e x i s t i n g  
1 2 "  m a i n  l o c a t e d  o n  1 1 2 t h  Avenue  NE a t  t h e  W a t e r -  
s h e d  P a r k  b o u n d a r y .  

S a n i t a r y  Sewer .  F rom a n  e n g i n e e r i n g  s t a n d p o i n t  
t h e  m o s t  a p p r o p r i a t e  s e w e r  c o n n e c t i o n  w o u l d  b e  
w i t h i n  t h e  p l a t  t o  t h e  s o u t h  o f  t h e  s u b j e c t  p r o -  
p e r t y  w i t h i n  t h e  c i t y  l i m i t s  o f  B e l l e v u e .  The  
c r o s s i n g  o f  j u r i s d i c t i o n a l  b o u n d a r i e s ,  h o w e v e r ,  
may c a u s e  some d i f f i c u l t y .  We w o u l d  s u g g e s t  t h a t  
t h i s  p r o b l e m  b e  r e s o l v e d  b e t w e e n  p r e l  i m i n a r y  a n d  
f i n a l  PUD. 

S t o r m  W a t e r  R u n o f f .  G i v e n  t h e  s t e e p  s l o p e s  i n  t h e  
w a t e r s h e d  c a u t i o n  i s  n e c e s s a r y  i n  t h e  d e s i g n  o f  t h e  
s t o r m  w a t e r  d r a i n l  i n e .  T h i s  d r a i n l  i n e  s h o u l d  p r o -  
b a b l y  b e  r o u t e d  down t h e  a c c e s s  r o a d  a n d  t h e n  par :  
a l l e l  t o  1 0 8  Avenue NE t o  d i s c h a r g e  i n t o  t h e  s t r e a m .  

S t r e e t s .  I t  i s  a  known f a c t  t h a t  s o o n e r  o r  l a t e r  
t h e  demand f o r  a  bus  s t o p  i s  g o i n g  t o  e x i s t  o n  10-8 
Avenue  NE a d j a c e n t  t o  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  W i d e n -  
i n g  o f  1 0 8  A v e n u e  NE t o  a c c o m o d a t e  t h e  t u r n - o u t  o f  
a bus  c l e a r  o f  t r a f f i c  t o  p i c k  up  p a s s e n g e r s  s h o u l d  
b e  a  r e q u i r e m e n t .  , . 

O t h e r .  P e d e s t r i a n  a c c e s s  s h o u l d  b e  s u p p l  i e d  p a r . a l -  
l e l  t o  t h e  a c c e s s  r o a d  o n  t h e  w e s t e r n  p o r t i o n  o f  
t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  I 

.b. F i r e  D e p a r t m e n t :  S u f f i c i e n t  w a t e r  s u p p l y  as  w e l l  
a s  a l l  h y d r a n t s  m u s t  be  i n s t a l l e d  b e f o r e  t h e  s t a r t  
o f  b u i l d i n g  c o n s t r u c t i o n .  The one  r o a d ' i n  a n d  o u t  
w i l l  c r e a t e  a  s l i g h t  h a n d i c a p .  Even  t h o u g h  t h e y  
p r o p o s e  t o  k e e p  t h e  maximum g r a d e  a t  1 5 %  o r  l e s s  
t h e r e  w i l l  s t i l l  b e  a  p r o b l e m  d u r i n g  snow c o n d i t i o n s .  
T u r n i n g  r a d i i  w ' i l l  h a v e  t o  b e  m a i n t a i n e d  w i t h  a  
r e s t r i c t i o n  on  p a r k i n g .  The 1  i n e - o f - s i g h t  a t  1 0 8  
Avenue NE c o u l d  a l s o  b e  a  p r o b l e m .  T r a , f f i c  c i r c u - .  
l a t i o n  d u r i n g  a n d  a f t e r  c o n s t r u c t i o n  c o u l d  h a n d i -  
c a p  us u n l e s s  s u f f i c i e n t  p a r k i n g ,  t u r n - a r o u n d s ,  
e t c . ,  a r e  p r o v i d e d .  

c .  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 .  I am c o n c e r n e d .  a b o u t  t h e  g e n e r a l  
s l o p e  s t a b i l i t y  a n d  f e e l  t h a t  a l l  p o s s . i b l e  m e a s u r e s  
s h o u l d  b e  t a k e n  t o  e l i m i n a t e  s l i d e s  a n d  e r o s i o n  

. , . 1 0 / 3 / 7 8  10/12/78 
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I .  A .  1 .  c .  Continued 

problems both  d u r i n g  and a f t e r  c o n s t r u c t i o n .  

d .  P o l i c e  Department .  The a c c e s s  r o a d s  s h o u l d  be o f  
s u f f i c i e n t  width t o  a d e q u a t e l y  and s a f e l y  move a l l  
t y p e s  and s i z e s  of  v e h i c l e s .  Adequate s i g h t  d i s t a n c e  
a t  t h e  e n t r a n c e  on 108 Avenue N E  s h o u l d  be p r o v i d e d .  
Due t o  l i m i t e d  a c c e s s i b i l i t y  we would recommend some 

' f e n c i n g  o f  t h e  upper  a r e a s  a d j a c e n t  t o  t h e  Watershed 
, Park .  

e .  Park Department .  The Park p r o p e r t y  t o  t h e  e a s t  must 
be a d e q u a t e l y  b u f f e r e d .  

I 2 .  C o n c l u s i o n s :  See f o l l o w i n g  s e c t i o n s .  

B.  EXISTING PHYSICAL CHARACTERISTICS: 

1 .  S t a t e m e n t s  of  F a c t :  

a .  Topography. The s u b j e c t  p r o p e r t y  has s t e e p  s l o p e s  i n  
t h e  n o r t h e r n  and w e s t e r n  p o r t i o n s  of  t h e  s i t e .  The 
n o r t h  s l o p e  a v e r a g e s  a p p r o x i m a t e l y  67% ( 3 4  d e g r e e s )  
w i t h  smal l  s l o p e  a r e a s  r ang ing  u p  t o  93% ( 4 3  d e g r e e s ) .  
The w e s t e r n  s l o p e  a v e r a g e s  a p p r o x i m a t e l y  44% ( 2 4  de-  
g r e e s ) .  The m a j o r i t y  of t h e  r ema inde r  o f  t h e  s i t e  i s '  
a modera te ly  s l o p i n g  s t a b l e  l a n d  w i t h  an a v e r a g e  g r a d e  
o f  a p p r o x i m a t e l y  12%.  The e n t i r e  s i t e  d r a i n s  t.o t h e  
w e s t  and n o r t h .  

b .  S o i l s .  A d e s c r i p t i o n  of t h e  e x i s t i n g  s o i l s  c o n d i t i o n s  
on t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  can be found i n  Appendix B 
of  t h e  F ina l  Environmental  Impact  S t a t e m e n t  ( E x h i b i t  
I1 B 11 ) . 

c .  Hydrology.  A sma l l  p e r e n n i a l  s t r e a m  f lows  i n  a  s o u t h -  
w e s t e r n  d i r e c t i o n  a t  t h e  base  o f  t h e  n o r t h  s l o p e  o f .  
t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  ( F o r  f u r t h e r  i n f o r m a t i o n  on t h i s  
d r a i n a g e  c o u r s e  s e e  pages 47-52 o f  t h e  F i n a l  Environmen- 
t a l  Impact  S t a t e m e n t . )  

d .  ~ e g - e t a t i o n .  A secbnd-growth  f o r e s t  o f  d o u g l a s  f i r ,  
b i g  l e a f  maple,  and r e d  a l d e r  c o v e r s  t h e  s u b j e c t  p ro -  
p e r t y .  1 n t . e r s p e r s e d  wi th  t h e s e  pr imary  t r e e s  a r e  
some w e s t e r n  r ed  c e d a r ,  w e s t e r n  hemlock, and madrona. 
These t r e e s  range  i n  s i z e  u p  t o  30 and more i n c h e s  i n  
d i a m e t e r .  The v e g e t a t i o n  on t h e  3 .5  a c r e  n o r t h s l o p e  
i s  proposed  t o  remain i n  i t s  n a t u r a l  cond- t t ion .  Approx- 
i m a t e l y  t w o - t h i r d s  of t h e  r ema inde r  o f  t h e  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  would be removed. 

e .  Fauna. The smal.1 s t r e a m  a t  t h e '  base  o f  t h e  n o r t h  s l o p e  
o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  p robab ly  used f o r  Coho Salmon 
spawning.  
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11 ,  B.  C o n t i n u e d  

2. C o n c l u s i o n s :  

a .  T o p o g r a p h y / S o i l s .  The p r i m a r y  i m p a c t  o n  t h e  s o i l s  
a n d  t o p o g r a p h y  o f  t h i s  p r o p o s a l  i n v o l v e s  t h e  a c c e s s  
r o a d  p r o p o s e d  o n  t h e  w e s t  s l o p e .  T h i s  a c c e s s  r o a d  
w i l l  n e c e s s i t a t e  s u b s t a n t i a l  . . . . .  c u t s  -- ' a n d  f i l l s  ' and  - .  

- .  . . .. . - -  , r e t a i n i n g  s t r u c t u r e s .  ( ~ e e ' ~ o i 1 s  
. R e p o r t ,  A p p e n d i x  B, E x h i b i t  " B " . )  ' A l s o  t h e  l a r g e  

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

( F o r  f u r t h e r  i n f o r m a t i o n  on  t h e  e x p e c t e d  i m p a c t s  
f r o m  t h i s  p r o p o s a l  on  t h e  s o i l s  a n d  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  s e e  E x h i b i t  " B " . )  

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

( 1 )  G r a d i n g  s h o u l d  b e  a c c o m p l i s h e d  d u r i n g  t h e  
summer s e a s o n .  I f  c o n s t r u c t i o n  i s  p r o p o s e d  

. d u r i n g  t h e  p e r i o d  O c t o b e r  t h r o u g h  May t h e  a p p l i -  
c a n t  s h o u l d  s u b m i t  t o  t h e  C i t y  d e t a i l s  o f  t h e  
c o n s t r u c t i o n  a n d  d e t a i l s  o f  m e a s u r e s  t o  m i t i g a t e  

. t h e  g r e a t e r  i m p a c t .  I n  a n y  c a s e  t h e  d e t a i l e d  
r e c o m m e n d a t i o n  o f  t h e  S o i l s  R e p o r t  c o n t a i n e d  i n  
A p p e n d i x  B o f  t h e  F i n a l  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  s h o u l d  b e  a d h e r e d  t o .  . . 

To m i n i m i z e  e r o s i o n ,  s u r f a c e  r u n o f f  c o u l d  b e  i n t e r -  ( 2 )  s e p t e d  i n  s e t t l  i n g  b a s i n s  a n d / o r  s i l t a t i o n  r e m o v a l .  
' d e v i c e s  (E.G. , s t r a w  b a l e s )  c o u l d  b e  u s e d .  A l s o  
l c l e a r e d  s l o p e s  s h o u l d  b e  r e p l a n t e d  a s  q u i c k l y  a s  
I p o s s i b l e .  A l o n g  w i t h  t h e  s u b m i t t a l  o f  a  F i n a l  PUD 
i a p p l i c d i o n  t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  s u b m i t  d e t a i l e d  
; p l a n s  s h o w i n g  e r o s i o n  c o n t r o l  m e a s u r e s  t o  b e  u s e d .  
; T h e s e  p l a n s  s h o u l d  b e  a p p r o v e d  as  p a r t '  o f  t h e  
1 F i n a l  PUD. 



Hun: 'I t o n  Woods 
P - P i , - $ 8 - 7 ( ~ )  
Page 7 ' o f  1 2  

. . 
11. B. 2 .  C o n t i n u e d  

b. H y d r o l o g y .  F o r  e r o s i o n  c o n t r o l  a n d  m a i n t e n a n c e  o f  
w a t e r  qua1 i t y .  d u r i n g  c o n s t r u c t i o n  s e e  a b o v e .  To 
h a n d l e . p o s t - c o n s t r u c t i o n  s t o r m  w a t e r  r u n o f f  t h e  
n o r m a l l y  r e q u i r e d  s t o r m  w a t e r  d r a i n a g e  s y s t e m  s h o u l d  
b e  p r o v i d e d .  The s t o r m  d r a i n a g e  f a c i  1  i t i e s  s h o u l d  
c o n t r o l  t h e  r a t e  o f  . r ' u n o f f  t o  - a p p r o x i m a t e '  t h e  p r e -  
d e v e l o p m e n t  c o n d i t i o n  f o r  a  1 0 - y e a r  s t o r m .  C o m p l e t e  
s t o r m  d r a i n a g e  p l a n s  a n d  c a l c u l . a t i o n s  s h o u l d  b e  s u b -  
m i t t e d  a l o n g  w i t h  t h e  a p p l i c a t i o n  f o r  a  F i n a l  PUD. 

c .  V e g e t a t i o n / F a . u n a . .  To p a r t i a l l y  m i  t i g a t e  t h e  l a r g e  
amoun t  o f  c l e a r i n g  p r o p o s e d  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  
t h e  c l e a r e d  a r e a s  s h o u l d  b e  r e p l a n t e d  a s  q u i c k l y  a n d  
c o m p l e t e l y  as  p o s s i b l e .  The a p p l i c a n t ,  a l o n g  w i t h  
t h e  s u b m i t t a l  o f  an  a p p l i c a t i o n  f o r  a  F i n a l  PUD, 
s h o u l d  p r o v i d e  a  c o m p l e t e  l a n d s c a p i n g  p l a n  o f  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y .  T h i s  l a n d s c a p i n g  p l a n  s h o u l d  
show t h e  s i z e ,  s p e c i e s ,  a n d  l o c a t i o n  o f  e a c h  e x i s t i n g  
t r e e  t h a t  w i l l  r e m a i n .  A l s o ,  t h e  s i z e  a t  t i m e  o ' f  
p l a n t i n g ,  s p e c i e s ,  a n d  l o c a t i o n  o f  a l l  t r e e s  a n d  
s h r u b s  t o  b e  p l a n t e d  s h o u l d  a l s o  b e  g i v e n  o n  t h i s  
l a n d s c a p i n g  p l a n .  P r i o r  t o  a n y  c o n s t r u c t i o n  t h e  
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  D e p a r t m e n t  o f  . F i s h e r i e s  
t o  o b t a i n  t h e i r  comments on  t h e  t i m i n g  o f  c o n s t r u c -  
t i o n  s o  t h a t  s p a w n i n g  a n d  r e a r i n g  p e r i o d s  a r e  a v o i d -  
ed. The D e p a r t m e n t  o f  F i s h e r i e s '  comments s h o u l d  
b e  s u p p l i e d  t o  t h e  C i t y  p r i o r  t o  t h e  commencement o f  
a n y  c o n s t r u c t i o n  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

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

1 .  S t a t e m e n t s  o f  F a c t :  

a .  S t r e e t s .  The s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  s e r v e d  f r o m  1 0 8  
Avenue NE. 1 0 8  Avenue NE i s  c u r r e n t l y  a  t w o - l a n e  
r o a d  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 .  1 0 8 t h  s o u t h  
o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  w i t h i n  t h e  c i t y  l i m i t s  o f  
B e l l e v u e ,  i s  b e i n g  i m p r o v e d  i n  c o n j u n c t i o n  w i t h  t h e  
d e v e l o p m e n t  s o u t h  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a n d  a n  L I D .  

b .  Sewer .  A s e w e r  l i n e  i s  b e i n g  c o n s t r u c t e d  w i t h i n  t h e  
Y a r r o w  Bay V i l l a g e  PUD a d j a c e n t  t o  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  

. o n  t h e  s o u t h .  T h e r e  i s  no e x i s t i n g  s e w e r  l i n e  w i t h i n  
t h e  r i g h t - o f - w a y  o f  1 0 8  Avenue NE h e r e  t h a t  . r i g h t - o f -  - 
way a b u t s  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

c ,  W a t e r .  The n e a r e s t  e x i s t i n g  a d e q u a t e  w a t e r  m a i n  i s  
- l o c , a t e d  a t  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  NE 4 5 t h  S t r e e t  a n d  1 1 2  

Avenue NE on  t h e  n o r t h s i d e  o f  t h e  K i r k l a n d  W a t e r s h e d  
P a r k , ,  An i n a d e q u a t e  l o w  p r e s s u r e  m a i n  p r e s e n t l y  t e r m -  
i n a t e s  a t  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  1 0 8 t h  Avenue  NE a n d  
NE 4 5 t h  S t r e e t .  An a d e q u a t e  w a t e r l i n e  c o n n e c t i o n  may 
b'e p o s s i b l e  f r o m  e x i s t i n g  m a i n s  a t  N E  4 7 t h - 1 0 8 t h  Avenue  

. .  NE, NE 4 8 t h - 1 0 8 t h  Avenue NE, o r  1 1 0 t h  A v e n u e ' N E .  
Iil'f3 / 7  8  10/12/78 
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n i f i c a n t  i n c r e a s e  i n  t h e  ' i m p e r v  - 
s u b j e c t  p r o p e r t y .  

e .  P e d e s t r i a n  A c c e s s .  W i t h i n  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  t h e  
n e a r e s t  s i d e w a l k s  t o  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a r e  a t  t h e  
j u n c t i o ' n  o f  1 0 8 t h  Avenue  NE a n d  t h e  n o r t h  edge  o f  t h e  
W a t e r s h e d  P a r k .  

f. F o r  f u r t h e r  i n f o r m a t i o n  o n  p u b l i c  u t i l i t i e s  s e e  p a g e s  
7 2 - 9 8  o f  t h e  F i n a l  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  
( E x h i b i t  " B " ) ' .  

2. C o n c l u s i o n s :  

a .  S t r e e t s .  'The a p p l i c a n t s  s h o u l d  p r o v i d e  f u l l  s t r e e t  
i m p r o v e m e n t s  o n  1 0 8  Avenue  NE w h e r e  t h a t  r i g h t - o f -  
way a b u t s  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  As 1 0 8  Avenue  N E  
i s  d e s i g n a t e d  as  a' c o l l e c t o r  a r t e r i a l  a n d  as  i m p r o v e -  
m e n t s  a r e  b e i n g  made t o  t h i s  r i g h t - o f - w a y  i m m e d i a t e l y  
s o u t h  o f  t h e  c i t y  l i m i t s  o f  K i r k l a n d  t h e  s p e c i f i c  
w i d t h  o f  p a v i n g  t o  b e  p r o v i d e d  s h o u l d  b e  d e t e r m i n e d  
by  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 .  T h e s e  f u l l  s t r e e t  , 

i m p r o v e m e n t s  s h o u l d  i n c l u d e  c u r b  a n d  g u t t e r .  I n  
a d d i t i o n ,  b a s e d  o n  t h e  T r a n s p o  G r o u p  T r a f f i c ,  A n a l y s i s  
( s e e  A p p e n d i x  D ,  F i n a l  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 )  
a n d  t h e  comments 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 ,  
t h e s e  f u l l  s t r e e t  i m p r o v e m e n t s  s h o u l d  i n c l u d e  a  n o r t h -  
b o u n d  r i g h t - t u r n  . d e c e l e r a t i o n  1  a n e .  Sidewalks, where the  
Sub jec t .p ropecty  abuts 108th Avenue NE, s h a l l  be prov ided,  and 
p rov i s ions  fo r  b i c y c l e s  s h a l l  be considered. 

b .  Sewer .  The l o c a t i o n  o f  t h e  s e w e r  l i n e s  s h o u l d  b e  r e s o l -  
v e d  a n d  a n y  n e c e s s a r y  a g r e e m e n t s  b e t w e e n  t h e  C i t y  o f  
K i r k l a n d  and  t h e  C i t y  o f  B e T l e v u e  s h o u l d  be'  consummated  
p r i o r  t o  t h e  a p p l i c a t i o n  f o r  a  F i n a l  PUD. 

c .  W a t e r .  P l a n s  s h o w i n g  t h e  s p e c i f i c  l o c a t i o n  o f  t h e  w a t e r -  
l i n e  s h o u l d  be  p r o v i d e d  a l o n g  w i t h  t h e  a p p l i . c a t i o n  f o r  
a F i n a l  PUD. I n  c o o r d i n a t i o n  w i t h  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  a1 t e r n a t i v e s  t o  a  W a t e r s h e d  r o u t e  s h o u l d  b e  

e x p l o r e d .  A r e a s o n a b l e  p r e f e r e n c e  s h o u l d  b e  g i v e n  t o  a 
r o u t e  w i t h i n  1 0 8 t h  Avenue NE. 

. . 

d.' S t o r m  W a t e r .  A s u b s u r f a c e  s t o r m  w a t e r  c o l l e c t i o n  s y s -  
t e m  m e e t i n g  t h e  s t a n d a r d s  o f  t h e  P u b l i c  S e r v , i c e s  De- 
p a r t m e n t  s h o u l d  b e  p r o v i d e d  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  
The  r a t e  o f  d i s c h a r g e  f r o m  t h e  s i t e  s h o u l d  ,be c o n t r o l l e d  

8 
b y  t h e  s t o r m  w a t e r  c o l l e c t i o n  s y s t e m  t o  a p p r o x i m a t e  
p r e - d e v e l o p m e n t  c o n d i t i o n s  f o r  a  t e n - y e a r  s t o r m .  
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f .  A l l  u t i  1  i . . t i e s  s h o u l d  b e  u n d e r g r o u n d e d .  

D .  NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS: 
. . - 1. S t a t e m e n t s  o f  F a c t :  

.. . . . .  a .  Zon ing . .  The s u b j e c t  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  12 ,500 s q u a r e  f e e t  m in imum l o t  s i z e  
( s l o p e ) .  T h i s  s l o p e  d e s i g n a t i o n  i n d i c a t e s  t h a t  t h e  

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

h i g h e r  d e n s i t i e s  b a s e d  on  c e r t a i n  s t a n d a r d s  ( s e e  
b e l o w ) .  

b .  . L a n d  Use.  The s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  c u r r e n t l y  v a c a n t .  
To t h e  n o r t h  a n d  e a s t  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  t h e  
u n d e v e l o p e d  K i r k l a n d  W a t e r s h e d  P a r k .  To t h e  s o u t h  o f  

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

The  i n t e r n a l  p r i v a t e  a c c e s s  r o a d  i s  d e s i g n e d  t o  h a v e  
a  w i d t h  o f  2 0 '  a n d  a n  i n s i d e  c u r v e  r a d i u s  o f  3 0 ' .  
F o r  m o r e  i n f o r m a t i o n  c o n c e r n i n g  t h e  i n t e r n a l  a c c e s s  
r o a d  s e e  pages  7 5 - 7 7  o f  t h e  F i n a l  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 .  

\ 

2. C o n c l u s i o n s :  

a .  Z o n i n g .  T h i s  p r o p o s a l ,  w i t h  a  d e n . s i t y  o f  4.4 d w e l l i n g  
u n i t s  per  acre, meets t h e  substance o f  the  r e l e v a n t  chapters o f  
t h e  K i  r k l  and Zoning Ordinance. However, g iven the  t r a f f i . ~  s i  tua-  
t i o n  on 108th Avenue, t he  needs of the  community a t - l a rge ,  and 
t h e  cumul a t i  ve i rnpacts o f  such devel opments over  t he  e n t i  r e  
community the  number of u n i t s  should be reduced from 52 t o  47. 

-. ---- -- . . 
b .  L a n d  Use. Due t o  t h e  p r o x i m i t y  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  

t o  t h e  K i r k l a n d  W a t e r s h e d  P a r k  and  g i v e n  t h e  comments 
o f  t h e  P o l i c e  D e p a r t m e n t ,  t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  c o n s u l t  
w i t h  t h e  C i t y  r e g a r d i n g  t h e  p o s s i b i l i t y  o f  p r o v i d i n g  
b u f f e r i n g  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 u b j e c t  p r o -  
p e r t y  a d j a c e n t  t o  t h e  W a t e r s h e d  P a r k .  I f  s u c h  b u f f e r i n g  
I s  d e t e r m i n e d  t o  b e  n e c e s s a r y  t h e  s p e c i f i c  d e s i g n  o f  

. t h i s  b u f f e r i n g  s h o u l d  b e  shown o n  t h e  l a n d s c a p i n g  p l a n  
t o  b e  s u b m i t t e d  w i t h  t h e  F i n a l  PUD. 
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11. D.  2. b .  C o n t i n u e d  
T h e  a p p l i c a n t s  s h o u l d  d e s i g n  t h e  i n t e r n a l  a c c e s s  r o a d  
s u c h  t h a t  . a l l  s h a r p  c u r v e s  h a v e  a  m in imum i n s i d e  r a d i ' u s  
o f  3 0 '  a n d  a  r o a d  w i d t h  o n  t h e  c u r v e  o f  2 8 ' .  A l t h o u g h ,  
b a s e d  on  p u b l i c  i n p u t ,  i t  a p p e a r s  t h a t  l a r g e  m o v i n g  
vans  w i l l  o v e r h a n g  t h e  o p p o s i t e  l a n e  b y  a  f e w  f e e t  o n  
t h e  c u r v e s ,  t h i s  s i t u a t i o n  s h o u l d  be  a  s u , f f , i c i e n t l y  
r a r e  o c c u r r e n c e  t h a t  a l a r g e r  r a d i u s  i s  n o t  w a r r a n t e d .  
I n  a d d i t i o n ,  t h e  i m p r o v e m e n t s  recommended o n  p a g e  76 
o f  t h e  F i n a l  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  s h o u l d  b e  . 
i n c o r p o r a t e d '  i n  t h e  new d e s i g n .  A r o a d  w i d t h  o f  2 2 '  
o n  t h e  s t r a i g h t  p o r t i o n s  s h o u l d  b e  p r o v i d e d .  P l a n s  
s h o w i n g  th 'e  r o a d  c o n f i g u r a t i o n  s h o u l d  b e  s u b m i t t e d  
a l o n g  w i t h  an  a p p l i c a t i o n  f o r  a  f i n a l  PUD. T h e s e  p l a n s  
s h o u l d  i n d i c a t e  t h e  e x t e n t  o f  c u t s  a n d  f i l l s  n e c e s s a r y .  
I n  a d d i t i o n ,  t o  i m p r o v e  t h e  s a f e t y  a t  t h e  i n t e r s e c t i o n  
o f  t h e  a c c e s s  r o a d  w i t h  1 0 8 t h  Avenue NE, t h e s e  p l a n s  
s h o u l d  i n c l u d e  p r o v i s i o n s  f o r  s t a c k i n g  o f  t w o  c a r s  a t  
t h e  b a s e  o f  t h e  ac.cess r o a d  a n d  s h o u l d  i n c l u d e  p l a n s  
f o r  l a n d s c a p i n g  a t  t h e  i n t e r s e c t i o n  s u c h  t h a t  a d e q u a t e  

. . s i g h t  d i s t a n c e  w i l l  b e  p r o v i d e d .  To p r o v i d e  f o r  t h e  
- s t a c k i n g  o f  t w o  c a r s  t h e  a c c e s s  r o a d  b e t w e e n  1 0 8 t h  

Avenue  NE a n d  a  p o i n t  4 0 '  e a s t  o f  1 0 8 t h  Avenue  NE 
s h o u l d  h a v e  a  maximum g r a d e  o f  6%. A p e d e s t r i a n  w a l k -  
way s h o u l d  b e  p r o v i d e d  a d j a c e n t  t o  a n d  a l o n g  t h e  l e n g t h  
o f  t h e  i n t e r n a l  a c c e s s  r o a d .  
G i v e n  t h e  recommended c h a n g e s  i n  t h e  a c c e s s  r o a d  d e -  
s i g n  a n d  t h e  u n c e r t a i n t y  as  t o  t h e  c u t s  a n d  f i l l s  r e -  
s u l t i n g .  f r o m . t h e s e  changes,  t h e  d e s i g n  o f .  t h e  i n t e r i o r  
a c c e s s  r o a d  s h o u l d  b e  s u b j e c t  t o  p u b l i c  r e v i e w  p r i o r  
t o  t h e  commencement o f  c o n s t r u c t i o n .  C o n s e q u e n t l y ,  
n o  c o n s t r u c t i o n  r e l a t i n g  t o  a n y  i m p r o v e m e n t s  o n  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y  s h o u l d  o c c u r  p r i o r  t o  F i n a l  PUD 
a p p r o v a l  . 

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

1 .  S t a t e m e n t s  o f  F a c t :  I 

a ,  The  f o l l o w i n g  s t a n d a r d s  a n d  e x t r a c t  f r o m  p a g e s  1 9 1  a n d  
1 9 2  o f  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  a p p l y  t o  t - h i s  p r o p o -  
s a l :  . 

" 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  one  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  f i v e  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  u p o n  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  c o n f o r m s  t o  t h e  
f o 1 , 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 i s  a r e  r e q u i r e d .  
T h e  C i t y  w i l l  s e l e c t  an  a p p r o p r i a t e  Con- 
s u l t a n t  a n d  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 e r i 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 .  

1 0 1 3 1 7 8  10112178 
Q/7/7R ah  



"*'h t o n  w o d s  j8-  ( H f  

Page 1 1  o f  1 2  

11. E .  1. a .  C o n t i n u e d '  
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. -  . 

( 2 )  The d e v e l o p e r  w i l l  i n 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 .  

I ( 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 .  
. - . - .  

' !  . . l i  ( 4 )  The 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 ty  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  . 

( 9 )  A m in imum l e v e l  o f  aggregat ion o f  1  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 m p a c 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 .  " 

2. C o n c l u . s i o n s  : The a p p l i c a n t ' s  p r o p o s a l  w i ' ih  t h e  recommended 
c h a n g e s  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  t e n  s t a n d a r d s  g i v e n  a b o v e .  
S p e c i f i c a l l y :  

f l )  A s o i l s  and  g e o l o g i c  a n a l y s i s  has  b e e n  
o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a n d  i s  i n c l u d e d  i n  t h e  
F i n a l  ~ n v i r o n m e n t a l  impact S t a t e m e n t  ( E x h i b i t  
" B 'I ) . I 

( 2 )  The d e v e l o p e r  s h c u l d  i n 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  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 .  ' 
S a i d  a g r e e m e n t  shou1.d b e  consummated 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  F i n a l  PUD. 

( 3 )  The  p r o p o s e d  s t r u c t u r e s  a r e  . c l u s t e r e d . . .  . - 

( 4 )  V e g e t a t i o n  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 .  G i v e n  t h e  e x i s t e n c e . o f  t h e  
W a t e r s h e d  P a r k  o n  t h e  n o r t h  and e a s t  o f  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y  a n d  a  d e v , e l o p i n g  p a r c e l  o f  
l a n d  on  t h e  s o u t h  t h e  o n l y  r e a s o n a b l e  a c c e s s  t o  

' t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  f r o m  1 0 8 t h  Avenue  N E .  
G i l t e n  t h i s  a n d  t h e  C i t y  s t a n d a r d s  f o r  a c c e s s  
r o a d s  ( 1 5 %  maximum g r a d e ,  a d e q u a t e  . t u r n i n g  
r a d i i . ,  e t c . )  a n y  d e v e l o p m e n t  on  t h e  s u b . j e c t  
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C o n t i  n u e d  
. 

p r o p e r t y  w o u l d  r e s u l t  i n  t h e  n e a r l y  t o t a l  r e -  
m o v a l  o f  v e g e t a t i o n  o n  t h e  w e s t  s l o p e .  R e p l a n -  
t i n g  o f  v e g e t a t i o n  s h o u l d  t o  some e x t e n t  m i t i -  
g a t e  t h e  i m p a c t  o f  t h e  r e m o v a l  o f  e x i s t i n g  
v e g e t a t i o n .  

( 5 )  The o n e ' w a t e r  c o u r s e  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  
a t  t h e  b a s e  o f  t h e  n o r t h  s l o p e ,  w i l l  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 )  W i t h  ' a  s t o r m  w a t e r  c o l l e c t i o n  s y s t e m  d e s i l g n e d  
. .  t o  t h e  s t a n d a r d s  o f  t h e  P u b 1 . i ~  S e r v i c e s  D e p a r t -  

m e n t ,  s u r f a c e  r u n - o f f  w i l l  b e  c o n t r o l l e d  a t  
p r e - d e v e l  opmen t  1  e v e 1  s  . 

( 7 )  T h e r e  w i l l  b e  o n e  p o i n t  o f  a c c e s s  t o  a n  a r t e r i a l .  

( 8 )  W i t h  t h e  recommended d e s i g n  c h a n g e s  t o  t h e  i n t e r i o r '  
a c c e s s  r o a d ,  t h e  C i t y  w i l l  h a v e  a d e q u a t e  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 )  The 1 2  a c r e s  aggregated w i t h i n  t h i s  p r o p o s a l  i s  
a b o v e  t h e  m in imum l e v e l  o f  a,ggregation. o f  l a n d  
t h a t  i s  d e s i r e d .  

( 1 0 )  U n d e r  t h e  PUD p r o c e d u r e  t h e r e  w i l l  b e  a d e q u a t 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 .  

111. APPENDICES: 

-- E x h i b i t s  " A u  t h r o u g h  " F "  a r e  a t t a c h e d .  
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