
RESOLUTION NO. R -  2582 

I 
A  RESOLUTION OF THE C I T Y  COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND APPROVING 
THE ISSUANCE OF A  CONDITIONAL USE PERMIT AS A P P L I E D  FOR I N  DEPART- 
MENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  NO. C U P - 7 8 - 9 1 ( P )  BY BORGE M .  
MEYER AND K E I T H  T.  R I F F L E  TO CONSTRUCT 1 5  M U L T I - F A M I L Y  UNITS TO 
B E  CALLED "GRANDEVIEW EAST" WEST OF THE INTERSECTION OF 4TH AVENUE 
AND 5TH STREET. BEING W I T H I N  PLANNED AREA 7  ZONE. AND SETTING 
F O R T H  CONDIT IONS T O  WHICH S U C H  CONDITIONAL U S E  PERMIT S H A L L  B E  
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  C o n d i t i o n a l  U s e  P e r m i t  f i l e d  b y  B o r g e  M .  M e y e r  
a n d  K e i t h  T .  R i f f l e ,  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  P l a n n e d  A r e a  7 ,  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  who h e l d  p u b 1  i c  h e a r i n g  t h e r e o n  a t  t h e i r  
r e g u l a r  m e e t i n g  o f  J a n u a r y  1 8 ,  1 9 7 9 ,  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.  2 3 1 9  
c o n c e r n i n g  e n v i r o n m e n t a l  p o l i c y  o f  t h e  S t a t e  E n v i r o n m e n t a l  P o l  i c y  
A c t ,  a n  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  C i t y  o f  
K i r k l a n d ,  , r e v i e w e d  b y  t h e  r e s p o n s i b l e  o f f i c i a l  o f  t h e  C i t y  o f  
K i  r k l  a n d  a n d  a  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  r e a c h e d ,  a n d  

WHEREAS, s a i d  e n v i  r o n m e n t a l  c h e c k 1  i s t  a n d  d e c l  a r a t i o n  h a v e  

I 
b e e n  a v a i l a b l e  a n d  a c c o m p a n i e d  t h e  a p p l i c a t i o n  t h r o u g h  t h e  e n t i r e  
r e v i e w  p r o c e s s ,  a n d  

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

NOW, THEREFORE, BE I T  RESOLVED b y  t h e  C i t y  C o u n c i l  o f  t h e  C i t y  
o f  K i r k l a n d  a s  f o l l o w s :  

S e c t i o n  1 .  T h e  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  o f  
t h e - ~ 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.  C U P - 7 8 - 9 1 ( P )  a r e  a d o p t e d  b y  t h e  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l  a s  t h o u g h  
f u l l y  s e t  f o r t h  h e r e i n  e x c e p t  f o r  R e c o m m e n d a t i o n  3 .  

S e c t i o n  2.  T h e  C o n d i t i o n a l  U s e  P e r m i t  s h a l l  b e  i s s u e d  t o  t h e  
a p p i i c a n t s  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  Recommenda-  
t i o n s  h e r e i n a b o v e  a d o p t e d  b y  t h e  C i t y  C o u n c i l . t o g e t h e r  w i t h  t h e  f o l l o w i n g :  u " T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  g r a d e  a n d  g r a v e l  4 t h  A v e n u e  t o  a  w i d t h  o f  

a p p r o x i m a t e l y  1 2  f e e t  a n d  p r o v i d e  l a n d s c a p i n g ( c o n i f e r o u s  t r e e s  a n d  
s h r u b s )  w i t h i n  t h a t  a b u t t i n g  r i g h t  o f  way  t o  r o a d w a y . "  
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  C o n d i t i o n a l  U s e  P e r m i t  
o r  e v i d e n c e  t h e r e o f  d e l i v e r e d  t o  t h e  p e r m i t t e e .  



S e c t i o n  4 .  N o t h i n g  i n  t h i s  s e c t i o n  s h a l l  b e  c o n s t r u e d  a s  
e x c u s i n g  t h e  a p p l  i c a n t s  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  
~ o n x i t i o n a l  U s e  P e r m i t  t o  i n i t i a l l y  m e e t  o r  m a i n t a i n  s t r i c t  
c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  s t a n d a r d s  a n d  c o n d i t i o n s  t o  w h i c h  t h e  

I 
C o n d i t i o n a l  U s e  P e r m i t  i s  s u b j e c t  s h a l l  b e  g r o u n d s  f o r  r e v o c a -  
t i o n  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

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 T l  b e  d e l i v e r e d  t o  t h e  f o l l o w i n g :  

( a )  A p p l  i c a n t  
( b )  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  o f  t h e  C i t y  o f  

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

' ( f , ) '  ;Put j l  i c t , 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 )  P r o j e c t  a n d  C o n s t r u c t , i o n  M a n a g e m e n t  D e p a r t m e n t  o f  t h e  

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

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

ADOPTED i n  r e g u l a r  m e e t i n g  o f  t h e  C i t y  C o u n c i l  o n  t h e  5 t h  
d a y  o f  ~ e b r u a r ;  

- 
, 1 9 7 9 .  

SIGNED I N  AUTHENTICATION THEREOF o n  t h e  5 t h  d a y  o f  F e b r u a r y  
1 9 7 9 .  

ATTEST: 

- 
D i  r e c y o r  o f  B ( d m 7 q h 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 / ~ i  t y  ~ 1  e r k )  



- PREPARED BY 
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DATE 
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DATE - 
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8 I. SUMMARY: 

A .  DESCRIPTION OF THE PROPOSED ACTION: 

1 .  T h i s  i s  an  a p p l i c a t i o n  f o r  a  C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  
t o  a l l o w  1 5  m u l t i - f a m i l y  u n i t ' s  on 45 ,669  s q u a r e  f e e t  
o f  p r o p e r t y .  T h i r t y  p a r k i n g  s t a l l s  a r e  p r o p o s e d  on  
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 .  The 
s t r u c t u r e ,  p r o p o s e d  t o  b e  a p p r o x i m a t e l y  30 f e e t  i n  
h e i g h t ,  w o u l d  b e  s i t u a t e d  on  t h e  n o r t h e r n  p o r t i o n  o f  
t h e  w e s t e r n  p a r t  o f  t h e  . s u b j e c t  p r o p e r t y .  

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  w e s t  o f  t h e  i n t e r s e c t i o n  
o f  4 t h  Avenue  a n d  5 t h  S t r e e t .  

B .  RECOMMENDATIONS: 

Based  upon  t h e  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  " G "  c o n t a i n e d  h e r e i n ,  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  C o n d i t i o n a l  
Use P e r m i 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 h e  a p p l i c a n t  s h a l l  a d h e r e  t o  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  c o n t a i n e d  
w i t h i n  t h e  S o i l s  R e p o r t  i n c l u d e d  as  a  p a r t  o f  E x h i b i t  " B N .  

2. 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  s e r v i n g  s o l i d  w a s t e  
u t i l i t y  and  l o c a t e  a p p r o v e d  s i t e - s c r e e n e d  s o l i d  w a s t e  7 

c o n t a i n e r s .  

3 .  ' T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  g r a d e  a n d  g r a v e l  4 t h  Avenue  t o  a  
w i d t h  o f  a p p r o x i m a t e l y  1 2  f e e t  and p r o v i d e  l a n d s c a P i n q &  
( c o n i f e r o u s  t r e e s  and  s h r u b s )  w i t h i n  t h a t  .gi&-:-. T=~my.  . . 

, The  l o c a t i o n  o f  t h e  g r a d e d  r o a d w a y  a n d  t h e  l o c a t i o n  
a n d  n a t u r e  o f  t h i s  l a n d s c a p i n g  s h a l l  b e  d e t e r m i n e d  i n  
c o n s u l t a t i o n  w i t h  t h e  C i t y  a n d  a p p r o v e d  as  p a r t  o f  t h e  
B u i l d i n g  P e r m i t .  T h e s e  impr ,ovemen ts  s h a l l  b e  c o m p l e t c  
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  o f  O c c u p a n c y .  

4 .  A t  t h e  t i m e  o f  B u i l d i n g  P e r m i t  a p p l i c a t i o n ,  t h e  a p p l i c a n t  
s h a l l  s u b m i t  a  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 h e s  i n  c a l i p e r  w h i c h  w i l l  b e  c u t  and w h i c h  w i l l  
r e m a i n ,  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  K i r k l a n d  L a n d  S u r f a c e  
M o d i f i c a t i o n  O r d i n a n c e .  V e g e t a t i o n  a n d  g r o u n d c o v e r  s h o u l d  
b=e r e t a i n e d  t o  t h e  maximum p o s s i b l e  e x t e n t .  

5 .  P r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  a  B u i l d i n g  P e r m i t ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  
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  and M u n i c i p a l  F a c i l i t i e s  C u m u l a t i v e  R e s e r v e  Fund  a n  
amoun t  e q u a l  t o  6% o f  t h e  a s s e s s e d  v a l u a t i o n  o f  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y ,  o r  $3000  , w h i c h e v e r  i s  g r e a t e r . .  

6.' T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  p r o v i d e  a  5 f o o t  w i d e  c o n c r e t e  s i d e w a l k  
w h e r e  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a b u t s  5 t h  S t r e e t .  T h i s  s i d e w a l k  
s h a l l  b e  i n s t a l l e d  p r i o r  t o  t h e  i s s u a n c e  o f  a  C e r t i f i c a t e  
o f  Occupancy  t o  t h e  s u b j e c t  p r o , p e r t y .  
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11. MAJOR STATEMENTS OF FACT A N D  CONCLUSIONS: 

A .  HISTORICAL BACKGROUND: ( N o t  a p p l i c a b l e )  

B .  GOVERNMENTAL COORDINATION: 
, , 

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

a .    ire D e p a r t m e n t .  The a d e q u a c y  o f  e m e r g e n c y  a c c e s s  
a n d  f i r e  f l o w  a s  w e l l  as  t h e  l o c a t i o n  a n d  n a t u r e  
o f  r e q u i r e d  f i r e  h y d r a n t s  and  a l a r m  s y s t e m s  c a n n o t  
b e  d e t e r m i n e d  u n t i l  a d e t a i l e d  s e t  o f  b u i l d i n g  p l a n s  
i s  s u b m i t t e d  t o  t h i s  D e p a r t m e n t .  

b .  P o l i c e  D e p a r t m e n t .  The a c c e s s  a p p e a r s  t o  b e  a d e q u a t e  
a s  shown.  

c .  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t .  The  b u i l d i n g  i s  l o c a t e d  i n  
F i r e , Z o n e  2.  I f  t h e  p r o j e c t  i s  c o n s t r u c t e d . a s  
shown p a r a p e t s  w i l l  be  r e q u i r e d  . a t  t h e  w e s t e r n  
p o i n t  o f  t h e  b u i l d i n g .  The  b u i l d i n g  a n d  s i t e  m u s t  

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

d., P a r k s  D e p a r t m e n t .  The a p p l i c a n t  s h o u l d  p r o v i d e  a  5  
f o o t  w i d e  c o n c r e t e  s i d e w a l k  o n  , 5 t h  S t r e e t .  

...... .:. . ..7,:..:Y..-v:.i...':"':. r 

e .  p u b l i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t .  We w o u l d  recommend t h a t  
t h e  a p p l i c a n t  g r a d e  a n d  g r a v e l .  4 t h  Avenue  s u c h  t h a t  
t h a t  s t r e e t  w o u l d  b e  t r e a t e d  e s s e n t i a l l y  as  a n  a l l e y .  
The  e x i s t i n g  u t i l i t i e s  a p p e a r  t o  b e  a d e q u a t e  t o  
s e r v e .  th ,e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

f .  SEP.A ... .. .A :Dec l  d r a t i o n  o f  Non-S , . i . gn . i f i cance  was made 
by t h e  R e s p o n s i b l e  O f f i c i a l  on  December 1 4 ,  1 9 7 8 .  . .. . . - .  

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

T h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  g r a d e  a n d  g r a v e l  4 t h ' A v e n u e  a n d  
p r o v i d e  l a n d s c a p i n g  ( c o n i f e r o u s .  t r e e s  a n d  s h r u b s )  w i t h i n  

, t h a t  r i g h t - o f - w a y .  T h e  l o c a t i o n  o f  t h e  g r a d e d  r o a d w a y  
. a n d ' t h e  l o c a t i o n  a n d  n a t u r e  o f  l a n d s c a p i n g  s h o u l d  b e  
, d e t e r m i n e d  i n  c o n s u l t a t i o n  w i t h  t ' h e  C i t y  a n d  a p p r o v e d  
, a s  p a r t  o f  t h e  B u i l d i n g  P e r m i t .  T h e s e  i m p r o v e m e n t s  
s h o u l d  b e  c o m p l e t e  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  o f  O c c u p a n c y .  I n  a d d i t i o n ,  t h e  a p p l i c a n t  
, s h o u l d  p r o v i d e  a  5 f o o t  w i d e  c o n c r e t e  s i d e w a l k  w h e r e  
; t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a b u t s  5 t h  S t r e e t . .  
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E .  PUBLIC UTILITIES: 

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

a .  S a n i t a r y  Sewer/Storm ~ e w e r / ~ o m e s t i c  Water .  These  
u t i l i t i e s  a p p e a r  t o  be a d e q u a t e  t o  s e r v e  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y .  

b .  S t r e e t s .  The s u b j e c t  p r o p e r t y  f r o n t s  on 5 t h  S t r e e t  
and 4 t h  Avenue. 5 t h  S t r e e t  i s  a  60  f o o t  wide r i g h t -  
of-way t h a t  i s  improved w i t h  c u r b  and g u t t e r  b u t  no 
s i d e w a l k .  4 t h  Avenue i s  a  6 0  f o o t  wide r i g h t - o f - w a y  

. . .  which . i s  o n l y  s l i g h t l y  improved. w i t h  a  g r a v e l  and 
d i r t  roadway l e a d i n g  from 5 t h  S t r e e t  westward and 
s e r v i n g  t h e  b a c k s i d e  o f  s e v e r a l  b u s i n e s s e s  a l o n g  
C e n t r a l  Way. 

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

( c o n t i n u e  t o  n e x t  page )  
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8 11.  E. 2 .  a .  S t r e e t s .  I n  t h e  f u t u r e ,  i n c r e a s i n g  p e d e s t r i a n  
t r a f f i c .  c a n  b e  e x p e c t e d  t o  o c c u r  on  5 t h  S t r e e t  
i n  t h e  v i c i n i t y  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  b e c a u s e  
o f  t h e  p r o x i m i t y  t o  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  

, a n d  t h e  c o n t i n u i n g  d e v e l o p m e n t  o f  t h e  e a s t e r n  

~ p o r t i o n  o f  P l a n n e d  A r e a  7 .  T h e r e f o r e ,  t h e  a p p l i -  
c a n t  s h o u l d  p r o v i d e  a  p e r m a n e n t  p e d e s t r i a n  f a c i l i t y  
w h e r e  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  f r o n t s  5 t h  S t r e e t .  T h i s  

I .  p e d e s t r i a n  f a c i l i t y  s h o u l d  c o n s i s t  o f  a  5 f o o t  w i d e  
c o n c r e t e  s i d e w a l  k. ~ 
,No p r o p e r t y  a l o n g  4 t h  Avenue b e t w e e n  4 t h  S t r e e t  a n d  
5 t h  S t r e e t  i s  d e p e n d e n t  u p o n  4 t h  Avenue  f o r  a c c e s s .  
F o r  some t i m e  t h e  e a s t e r n  p o r t i o n  o f  4 t h  Avenue  
b e t w e e n  4 t h  S t r e e t  a n d  5 t h  S t r e e t  has b e e n  u s e d  
e s s e n t i a l l y  as  an  a l l e y  b y  b u s i n e s s e s  on  t h e  s o u t h  
s i d e  o f  t h a t  r i g h t - o f - w a y .  I n  a d d i t i o n ,  t h e  d e v e l o p -  
m e n t  o f  4 t h  Avenue does n o t  a p p e a r  t o  b e  n e c e s s a r y  
t o  h a n d l e  t h r o u g h  t r a f f i c .  I n  a d d i t i o n ,  t h e  w e s t e r n  
p o r t i o n  o f  4 t h  Avenue i s  a  swamp w h i c h  c o n t a i n e d  
a p p r o x i m a t e l y  one  o r  t w o  f e e t  o f  s t a n d i n g  w a t e r  i n  
December o f  1 9 7 8 .  F o r  t h e s e  r e a s o n s  t h e  c o n t i n u e d  
' u s e  o f  4 t h  Avenue a s  e s s e n t i a l l y  an  a l l e y w a y  a p p e a r s  . . 

t o  b e  m o s t  a p p r o p r i a t e .  A t  t h e  same t i m e  h o w e v e r ,  
4 t h  Avenue does c o n s t i t u t e  t h e  zone  b o u n d a r y  b e t w e e n  
r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t  t o  t h e  n o r t h  a n d  c o m m e r c i a l  
d e v e l o p m e n t  t o  t h e  s o u t h .  To f u r t h e r  d e f i n e  t h i s  

1 : .  b o u n d a r y ,  some d e f i n i t i o n  b y  means o f  l a n d s c a p i n g  
w o u l d  seem a p p r o p r i a t e .  F o r  t h e  s p e c i f i c  c o n c l  u s i o n  
r e g a r d i n g  t h e  i m p r o v e m e n t  t o  4 t h  Avenue,  s e e  C o n c l u s i o n s  
u n d e r  G o v e r n m e n t a l  C o o r d i n a t i o n .  

F. NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS : 

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

a. Z o n i n g .  The s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  z o n e d  P l a n n e d  
A r e a  7.  T h i s  p o r t i o n  o f  P l a n n e d  A r e a  7  a l l o w s  
f o r  1 2  u n i t s  t o  t h e  a c r e  w i t h  j u s t  a  B u i l d i n g  
P e r m i t  and up t o  1 8  u n i t s  t o  t h e  a c r e  w i t h  a  

. C o n d i t i o n a l  Use  P e r m i t .  

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 .  
T h e  p r o p e r t y  t o  t h e  n o r t h w e s t  was r e c e n t l y  g r a n t e d  
a  C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  f o r  m u l t i - f a m i l y  u n i t s  a t  
a p p r o x i m a t e l y  1 7  t o  1 8  u n i t s  t o  t h e  a c r e .  P r o p e r t y  
t o  t h e  w e s t  a n d  n o r t h  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  
v a c a n t .  To t h e  s o u t h w e s t  a n d  f u r t h e r  t o  t h e  n o r t h  
o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a r e  p r o p e r t i e s  w h i c h  c o n t a i n  
s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n c e s .  Commerc ia l .  u s e s  e x i s t  
o n  p r o p e r t i e s  t o  t h e  s o u 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 .  

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

T h i s  p r o p o s a l  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  z o n i n g  and  l a n d  
u s e  i n  t h e  a r e a .  

1 / 1 8 / 7 9  
1 / 1 0 / 7 9  b k  



. ? 

i p :7 f i randev iew E a s t  
Y,I.,,CUP- 7 8 - 9 1  ( P )  

Page 6;' o f  6 

1 G .  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 .  

T h e  f o l l o w i n g  e x t r a c t  f r o m  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  
( p a g e s  329 and 3 3 0 )  i s  r e l e v a n t  t o  t h i s  p r o p o s a l ;  

" T h e  e a s t e r l y  p o r t i o n  o f  t h e  P l a n n e d  A r e a  ( e a s t  o f  
4 t h  ' S t r e e t )  i s  p r i m a r i l y  u n d e v e l o p e d .  The a r e a  h a s  
i m m e d i a t e  a d j a c e n c y  t o  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t ,  
a n d  a s  s u c h  w a r r a n t s  an  i n t e r m e d i a t e  h i g h  r e s i d e n t i a l  
d e n s i t y  o f  up t o  1 8  d w e . l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  D e v e l o p -  
m e n t  i n  t h i s  a r e a  w i l l  n e e d  t o  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 :  

( a )  T o p o g r a p h i c  c o n d i t i o n s  a n d / o r  v e g e t a t i v e  b u f f e r s  
( c o m b i n e d  w i t h  w i d e  s e t b a c k s )  a r e  t o  p r o v i d e  
t r a n s i t i o n  b e t w e e n  t h e  h i g h  d e n s i t y  d e v e l o p m e n t  
i n  t h i s  a r e a  and  t h e  med ium d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  
a r e a s  t o  t h e  n o r t h  and w e s t .  

( b )  E x i s t i n g  a m e n i t i e s  ( n a m e l y ,  v i e w s  and  e x i s t i n g  
v e g e t a t i o n )  a r e  t o  be  p r e s e r v e d  t o  t h e  g r e a t e s t  
e x t e n t  p o s s i b l e .  

( c )  A c c e s s  p o i n t s  a n d  p a r k i n g  a r 2 a s  a r e  t o  b e  o r i e n t e d  
away f r o m  t h e  s u r r o u n d i n g  med ium d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  
a r e a s .  A c c e s s  s h o u l d  b e  p r i m a r i l y  o f f  5 t h  S t r e e t  
t o  t h i s  a r e a . "  

8 
A t  t h e  t i m e  o f  t h e  i s s u a n c e  o f  t h e  B u i l d i n g  P e r m i t  t h e  
a p p l i c a n t  w i l l  b e  r e q u i r e d  t o  p a y  m o n i e s  i n t o  t h e  " I n  
L i e u  Open Space  A c c o u n t "  o f  t h e  P a r k  and  M u n i c i p a l  
F a c i l i  t j  es C u m u l a t i v e  R e s e r v e  Fund c o n s i s t e n t  w i t h  
S e c t i o n  2 3 . 1 0 . 1 1 0  o f  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

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

I n  r e g a r d  t o  c r i t e r i a  ( a )  s t a t e d  a b o v e ,  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  i s  n o t  a d j a c e n t  t o  a n y  med ium d e n s i t y  
r e s i d e n t i a l  a r e a  a n d  c o n s e q u e n t l y  t h i s  c r i t e r i a  does  
n o t  a p p l y .  I n  r e g a r d  t o  c r i t e r i a  ( b )  no e x i s t i n g  v i e w s  
w i l l  b e  s i g n i f i c a n t l y  b l o c k e d  an'd . t h e r e  i s  1  i t t l e  s i g -  
n i f i c a n t  v e g e t a 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 a t  w i l l  
be r e m o v e d  u n d e r  t h i s  p r o p o s a l .  

I n  r e g a r d  t o  c r i t e r i a  ( c )  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  w i l l  
a c c e s s  f r o m  5 t h  S t r e e t .  I n  g e n e r a l ,  t h e r e f o r e ,  t h e  
a p p l i c a n t ' s  p r o p o s a l  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  L a n d  Use 
P o l i c i e s  P l a n .  . . -. , . ,- 

111. APPENDICES: 
- 

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




