
RESOLUTION N O .  R-2622 

A  RESOLUTION OF THE C I T Y  COUNCIL OF THE C I T Y  OF KIRKLAND APPROVING 
THE ISSUANCE OF AN INTENT TO REZONE PERMIT AS APPLIED FOR I N  DEPART- 
MENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  N O .  R - 7 9 - 6 ( P )  BY ED HECHT, COASTATE 
CONSTRUCTION COMPANY, TO REZONE 4 3 , 0 0 0  SQUARE FEET OF PROPERTY FROM 
RS 3 5 , 0 0 0  TO RM 3 6 0 0  FOR CONSTRUCTION OF 1 2  RESIDENTIAL  M U L T I - F A M I L Y  
U N I T S ,  A N D  SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH INTENT TO REZONE 
PERMIT SHALL BE SUBJECT. 

WHEREAS, t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  h a s  r e c e i v e d  
a n  a p p l i c a t i o n  f o r  a n  I n t e n t  t o  R e z o n e  P e r m i t  f i l e d  b y  Ed H e c h t ,  
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  R e s i d e n t i a l  S i n g l e  F a m i l y  3 5 , 0 0 0  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  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  M a r c h  2 2 ,  1 9 7 9  a n d  May 1 7 ,  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  

1 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  
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 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 ~ 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 i s t  a n d  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  d i d  a d o p t  c e r t a i n  F i n d i n g s ,  
C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  a n d  d i d  r e c o m m e n d  a p p r o v a l  o f  t h e  
I n t e n t  t o  R e z o n e  P e r m i t  s u b j e c t  t o  t h e  s p e c i f i c  c o n d i t i o n s  s e t  
f o r t h  i n  s a i d  r e c o m m e n d a t i o n s .  

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

S e c t i o n  1 .  The  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  o f  
t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  a s  s i g n e d  b y  t h e  C h a i r p e r s o n  
t h e r e o f  a n d  f i l e d  i n  t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  
F i l e  No.  R - 7 9 - 6 ( 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  t o g e t h e r  w i t h  t h e  f o l l o w i n g :  

" 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  $ 1 0 . 0 0  p e r  l i n e a l  
f o o t  h i s  f a i r  s h a r e  o f  t h e  i m p r o v e m e n t s  a l o n g  
N . E .  1 3 2 n d  S t r e e t . "  

S e c t i o n  2 .  T h e  C i t y  C o u n c i l  a p p r o v e s  i n  p r i n c i p a l ,  t h e  r e q u e s t  
f o r  r e c l a s s i f i c a t i o n  f r o m  RS 3 5 , 0 0 0  t o  R M  3 , 6 0 0  a n d  p u r s u a n t  t o  
C h a p t e r  2 3 . 6 2  o f  O r d i n a n c e  2 1 8 3 ,  t h e  C o u n c i l  s h a l l  b e  O r d i n a n c e  
e f f e c t  s u c h  r e c l a s s i f i c a t i o n  u p o n  b e i n g  a d v i s e d  t h a t  a l l  o f  t h e  
c o n d i t i o n s ,  s t i p u l a t i o n s ,  l i m i t a t i o n s  a n d  r e q u i r e m e n t s  c o n t a i n e d  
i n  t h i s  R e s o l u t i o n ,  i n c l u d i n g  t h o s e  a d o p t e d  b y  r e f e r e n c e ,  h a v e  
b e e n  m e t  w i t h i n  s i x  m o n t h s  o f  t h e  d a t e  o f  e n a c t m e n t  o f  t h i s  
R e s o l u t i o n .  



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

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

S e c t i o n  5 .  F a i l u r e  o n  t h e  p a r t  o f  t h e  h o l d e r  o f  t h e  I n t e n t  
t o  R e z o n e  P e r m i t  t o  i n i t i a l l y  m e e t  o r  m a i n t a i n  s t r i c t  c o m p l i a n c e  
w i t h  t h e  s t a n d a r d s  a n d  c o n d i t i o n s  t o  w h i c h  t h e  I n t e n t  t o  R e z o n e  
P e r m i t  i s  s u b j e c t  s h a l l  b e  g r o u n d s  f o r  r e v o c a t i o n  i n  a c c o r d a n c e  
w i t h  S e c t i o n  2 3 . 6 2 . 1 2 0 ,  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

S e c t i o n  6 .  C e r t i f i e d  o r  c o n f o r m e d  c o p i e s  o f  t h i s  R e s o l u t i o n  
s h a l l  b e  d e l i v e r e d  t o  t h e  f o l l o w i n g :  

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

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

ADOPTED i n  r e g u l a r  m e e t i n g  o f  t h e  C i t y  C o u n c i l  o n  t h e  4 t h  
d a y  o f  J u n e ,  1 9 7 9 .  

SIGNED I N  AUTHENTICATION o f  J u n e ,  1 9 7 9 .  

M a y o r  

( e x  o f f i d i o  C i t y  C l e r k )  
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I .  S U M M A R Y  

A .  DESCRIPTION OF PROPOSED ACTION: 

T h i s  i s  an a p p l i c a t i o n  s u b m i t t e d  b y  Ed H e c h t  f o r  I n t e n t  t o  R e z o n e .  
o f  43000 s q u a r e  f e e t  o f  p r o p e r t y  f r o m  s i n g l e  f a m i l y  3 5 0 0 0  
t o  m u l t i - f a m i l y  3600 .  He p r o p o s e s  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  
12  r e s i d e n t i a l  u n i t s  and t h e  a s s o c i a t e d  p a r k i n g  a n d  
l a n d s c a p i n g  o f  t h e  s i t e .  The c o m p r e h e n s i v e  p l a n  i n d i c a t e s  

. t h i s  a r e a  f o r  m u l t i - f a m i l y  u s e  a t  a  d e n s i t y  o f  1 0 - 1 4  
d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  

T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  &t 1 2 6 1 1  NE 1 3 2 n d  S t r e e t .  

B. RECOMMENDATIONS: 

B a s e d  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  "D" i n c l u d e d  w i t h  t h i s  r e p o r t ,  we h e r e b y  recommend 
a p p r o v a l  o f  t h i s  p r o p o s e d  T n t e n t  t o '  Rezone 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 .  P r i o r  t o  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 ,  a p p r o p r i a t e  
f u n d s  s h o u l d  b e  d e p o s i t e d  i n  t h e  " F e e - i n - l i e u  o f  Open S p a c e  
A c c o u n t "  as s p e c i f i e d  i n  S e c t i o n  2 3 . 1 0 . 1 1 0 ( 5 )  o f  t h e  
K i r k l a n d '  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

2 .  A d e q u a t e  m e a s u r e s  be  t a k e n  t o  p r e s e r v e  t h e  e x i s t i n g  
2 4 "  d i a m e t e r  p i n e .  E i g h t  o f  t h e .  s u r r o u n d i n g  p a r k i n g  : .  . 
s t a l l s  may b e  c o m p a c t  s t a l l s ,  8 '  x  1 6 ' ,  t o  i n s u r e  
a d e q u a t e  s p a c e  a r o u n d  t h e  d r i p  l i n e  o f  t h e  e x i s t i n g  
t r e e .  D u r i n g  c o n s t r u c t i o n  o f  t h e  p a r k i n g  l o t ,  t h e  t r e e  
s h a l l  b e  p h y s i c a l l y  s t a k e d  a n d  r o p e d  o f f .  

I 

' 3 .  T h e  w a l k w a y  i n  f r o n t  o f  B u i l d i n g  1 s h o u l d  b e  e x t e n d e d  
I 

n o r t h  t o  1 3 2 n d  S t r e e t .  
, , . . . , . , . ,  . .  . . 

4 .  S c r e e n i n g  s h o u l d  be p r o v l ' d e d  a s  p e r  S e c t t o n  2 3 , 4 0 , 0 6 0  
a l o n g  t h e .  w e s t e r n  e d g e  o f  t h e  d r i v e w a y ,  

5 .  A l l  l a n d s c a p i n g  s h a l l  b e  i n s t a l l e d  b y  a p p l i c a n t  a n d  i n s p e c t e d  
a n d  a p p r o v e d  b y  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  ~ e v e l o p m e n t  p r i o r  
t o  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 ,  

6. The  s t a f f  s h a l l  d i s c u s s  w i t h  ow'ner t h e  c o n c e p t  o f  l e a v i n g  a 
p e d e s t r i a n  a c c e s s  a t  t h e  s o u t h  e n d  o f  t h e  p r o p e r t y ,  

11, MAJOR STATEMENTS OF FACT AND CONCLUSIONS: 

A ,  HISTORICAL BACKGROUFID,; (.Not a p p l  i c a b l  e )  

B .  GOVERNMENTAL COORDINAT1,ON; 

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

a ,  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t ,  Once r e z o n e d  t h e  p r o p e r t y  w i l l  
become F i r e  l o n e  11, 

b .  P o l i c e  D e p a r t m e n t .  No p u b l i c  s a f e t y  c o n c e r n s  w i t h  t h e  
r e z o n e  o f  t h i s  p r o p e r t y .  

5 / 1 7 / 7 9  
3 / 1 4 / 7 9  I n  

. . .  R -  262.2 
. . . . , . - . . . , - . - . . . . , 
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c .  F i r e  D e p a r t m e n t .  The 24 f o o t  w i d e  d r i v e w a y  i s  
a d e q u a t e  f o r  e m e r g e n c y  v e h i c l e s .  A f i r e  h y d r a n t  
s h a l l  b e  p r o v i d e d ,  w i t h  t h e  l q c a t i o n  t o  be  o n  t h e  
i s l a n d  b e t w e e n  B u i l d i n g s  2  and 3 .  A m i n i m u m  f i r e  
f l o w  o f  2500  g a l l o n s  p e r  m i n u t e  s h a l l  b e  p r o v i d e d  
f o r  f i r e  f i g h t i n g  p u r p o s e s .  Smoke d e t e c t o r s  

. a re  r e q u i r e d  p e r  t h e  1 9 7 6  e d i t i o n  o f  t h e  U n i f o r m  
13u i . l d i  n g  Code.  . F i r e  e x t i n g u i s h e r s  w111 b e  requi.re.d.., 
w i t h  o n e  e x t i n g u i s h e r  p e r  b u i . l d i n g  w i t h  ' a  m in imum 
r a t i n g  o f  2AlOB.C.  T h e y  s h a l l  b e  l o c a t e d  on  t h e  
g r o u n d  f l o o r  a n d  i t  i s  ' r ecommended  t h a t  f i r e  
e x t i n g u i s h e r s  be  p l a c e d  i n  b r e a k - g l a s s  c a b i n e t s  
t o  p r e v e n t  t h e f t .  

d .  P a r k  D e p a r t m e n t .  S i d e w a l k s  a l l  a l o n g  f r o n t  o f  
b u i l d i n g .  A u s t r i a n  a n d  J a p a n e s e  B l a c k  P i n e  s h o u l d  

' b e  u s e d  i n s t e a d  o f  D o u g l a s  F i r .  D e c i d u o u s  t r e e s  
s h o u l d  b e  p l a n t e d  30 f o o t  o n  c e n t e r  o n  t h e  s o u t h  
a n d  e a s t  s i d e  o f  t h e  p r o p e r t y .  

e., . P u b l i c  S e r v i c e .  R o o f  d r a i n s  m u s t  b e  c o n n e c t e d  t o  
' t h e  s t o r m  d r a i n  s y s t e m .  Y a r d  d r a i n a g e  m u s t  n o t  go  

o v e r  s i d e w a l k .  C o n s t r u c t i o n  d r a i n a g e  p l a n  m u s t  b e  
a p p r o v 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  p r i o r  t o  

. . 
a n y  w o r k .  S t o r m  w a t e r  r e t e n t i o n  p l a n  must '  b e  a p p r o v 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  p r i o r  t o  f r a m i n g  
i n s p e c t i o n .  

. - . . . . . . . . .  . . . . . . . . . .  . . . . . . .  

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

.The 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  c o n f o r m  t o  t h e  
s t a n d a r d s  o f  t h e  U n i f o r m  B u i l d i n g  Co'de, a n d  o f  t h e  . . .  F i r e  D e p a r t m e n t .  The  s i d e w a l k  s h o u l d  b e  e x t e n d e d  t o ,  

I 
1 NE 1 3 2 n d  S t r e e t .  

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

a .  T o p o g r a p h y .  The  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  q u i t e  l e v e l ,  
' d r o p i n g  o n l y  f i v e  f e e t  i n  e l e v a t i o n  o v e r  i t s  330  

f o o t  d e p t h .  

b .  S o i l s .  T h e  s o i l s  m a p . i n d i c a t e s  t h a t  t h i s  a r e a  i s  
R a g n a r  f i n e  s a n d y  l o a m  which i s  a  w e l l  d r a i n e d  s o i l  
b y  g l a c i a l  o u t w a s h .  

1 

c .  V e g e t a t i o n .  S e v e r a l  t r e e s  now s t a n d  o n  t h e  s i t e ,  
t h e  n o t i c a b l e  s p e c i m a n  t r e e  b e i n g  a  2 4 "  d i a m e t e r  
p i n e  i n  t h e  n o r t h w e s t  p o r t i o n  o f  t h e  s i t e .  

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

The e x i s i t i n g  p h y s i c a l  c h a r a c t e r i s t i c s  do n o t  c o n s t r a i n  
t h e  d e v e l o p m e n t  o f  t h i s  p r o p e r t y .  However ,  e f f o r t s  s h o ~ l d  
b e  made t o  p r e s e r v e  t h e  e x i s t i n g  p i n e  t r e e .  5 / 1 7 / 7 9  
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D .  PUBLIC U T I L I T I E S :  
b .  L 

a.  S t r e e t s .  T h i : s  p r o p e r t y  a c c e s s e s  f r o m  NE 1 3 2 n d  S t r e e t ,  
a  f u l l y  d e v e l o p e d  r i g h t - o f - w a y . ,  

Sewer  D i s t r i c t .  

c .  W a t e r .  T h e  d o m e s t i c  w a t e r  i s  p r o v i d e d  b y  W a t e r  
D i s t r i c t  No.  7 9 .  

d .  ~ t o r m ~ r a i n a ~ e ' .  V e r y  little o f  t h e  s i t e  i s  p r e s e n t l y  
c o v e r e d  w i t h  a n  i m p e r v i o u s  s u r f a c e .  

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

Sewer  a n d  w a t e r  m u s t  b e  a r r a n g e d  w i t h  t h e  p r o p e r  a g e n c i e s .  

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  p r e s e n t l y  z o n e d  
f o r  R e s i d e n t i a l  S i n g l e  f a m i l y  u s e  w i t h  a  d e n s i t y  
o f  35000  s q u a r e  f e e t  p e r  l o t .  T h i s  a p p l i c a t i o n  
r e q u e s t s  a  r e z o n e  t o  t h e  d e n s i t y  d e s i g n a t e d  i n  t h e  
C o m p r e h e n s i v e  P l a n ,  Mu1 t i  - f a m i l y  3 6 0 0 .  L a n d  t o  
t h e  s o u t h ,  e a s t ,  a n d  w e s t  i s  a P l a n  U n i t  D e v e l o p m e n t  
w i t h  a  d e s i g n a t e d  d e n s i t y  o f  1 8 0 0  s q u a r e  f e e t  p e r  u n i t .  
L a n d  n o r t h  o f  NE 1 3 2 n d  i s  w i t h i n  u n i n c o r p o r a t e d  

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

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

. v a c a n t  p r o p e r t y .  

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

T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  s u r r o u n d e d  o n  t h r e e  s i d e s  b y  
m u l t i - f a m i l y  d w e l l i n g s  a t  a  h i g h e r  d e n s i t y  t h a n  R M  3 6 0 0 .  
The  p r o p o s e d  rezo ,ne  w o u l d  b e  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  e x i s t i n g  
l a n d  u s e .  

F. LOCAL ZONING AND/OR LP.ND USE POLICIES AND PLANS: 

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

a .  Z o n i n g .  . W i t h  t h i s  p r o p o s e d  r e z o n e ,  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  m e e t  a17 a p p l i c a b . 1 e  s e c t i o n s  o f  

5 / 1 7 / 7 9  
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t h e  Zoning Ord inance .  The a p p l i c a n t  s h o u l d  n o t e  
S e c t i o n  2'3.10.110 o f .  t h e  Zoning O r d i n a n c e ,  which 

. r e q u i r e s  t h e  d e p o s i t  of an a p p r o p r i a t e  sum i n  t h e  
" F e e - i n - . l i e u  of  Open Space  Account"  of t h e  
Park and Municipal  Faci 1 i  t i e s  Cumula t ive  Reserve  
F u n d .  

b .  Land Use P o l i c i e s  P l a n .  Any development  r e q u i r i n g  a  
zone r e c l a s s i f i c a t i o n  p u r s u a n t  t o  t h e  d e s i g n a t e d  
l a n d  uses  i l l u s t r a t e d  i n  F i g u r e  39 w i l l  be s u b j e c t  
t o  t h e  f o l l o w i n g  s t a n d a r d s  ( s e e  L i v i n g  Environment  
P o l i c y  2 ) .  

( 1 )  ' A  development  p roposa l  s h a l l  d e m o n s t r a t e  
t h a t  a d e q u a t e  s e t b a c k s  and o t h e r  d e s i g n  
s t a n d a r d s  a r e  i n c l u d e d  t o  i n s u r e  t h a t  v i s u a l  
and a c o u s t i c  c h a r a c t e r i s t i c s  of  s t r u c t u r e s ,  
u ses  and a c t i v i t i e s  a d j a c e n t  t o  low d e n s i t y  
r e s i d e n t i a l  development  do n o t  exceed  
s t a n d a r d s  no rmal ly  a s s o c i a t e d  w i t h  such 
r e s i d e n t i a l  deve lopment .  . Design s t a n d a r d s  
which s h a l l  be c o n s i d e r e d  i n c l u d e  b u i l d i n g  
h e i g h t s ;  d w e l l i n g  u n i t  d e n s i t i e s ;  i n t e n s i t y  

'of v e h i c u l a r  t r a f f i c ;  n o i s e  l e v e l s ;  r a t i o  of  
imperv ious  s u r f a c e s  t o  n a t u r a l  o r  1  andscaped 

. s p a c e s ;  l i g h t i n g ;  s i g n i n g ;  and o t h e r  e l e m e n t s  
t o  minimize a d v e r s e  impac t s  on t h e  s u r r o u n d i n g  
a rea . .  

( 2 )  A p p r o p r i a t e  s e t b a c k s  and v e h i c u j  a r ,  b i c y c l e  o r  
p e d e s t r i a n  a c c e s s  s h a l l  be ' i n c o r p o r a t e d  i n t o  
t h e  development  p l a n  i n  o r d e r  t o  i n s u r e  t h e  
e f f e c t i v e  s e p a r a t i o n  and t r a n s i t i o n  of  more 
i n t e n s i v e  l a n d  use  a c t i v i t i e s  from a d j a c e n t  low 
d e n s i t y  r e s i d e n t i  a1 u s e s .  

( 3 )  E x i s t i n g  t r e e s ,  v e g e t a t i o n  and t o p o g r a p h i c  
c h a r a c t e r i s t i c s  shall  be e f f e c t i v e l y  used i n  
t h e  s i t e  p l a n n i n g  p r o c e s s  i n  o r d e r  t o  a c h i e v e  
a  c o m p a t i b l e  r e l a t i o n s h i p  between s i n g l e  
f a m i l y  uses  and more i n t e n s i v e  l a n d  u s e s ;  

( 4 )  S p e c i a l  development  p r o c e d u r e s  may be r e q u i r e d ,  
e s p e c i a l l y  i f  p roposed  developments  a r e  a d j a c e n t  
t o  s i n g l e  f a m i l y  a r e a s  o r  t o  m a i n t a i n  n a t u r a l  
f e a t u r e s , .  

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

T h i s  a p p l i c a t i o n  a p p e a r s  t o  be 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  Zoning Ord inance  and t h e  Comprehensive P l a n .  




