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RESOLUTION N O .  'R -2676 

RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND 
APPROVING A DEVELOPMENT PROPOSAL SUBMITTED UNDER THE INTENT TO 
R E Z O N E  P R O V I S I O N S  OF CHAPTER 23 .62  OF THE KIRKLAND Z O N I N G  
ORDINANCE A S  APPLIED FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT 
F I L E  N O .  R - 7 9 - 8 3 ( P )  BY R E V .  W .  J .  ANTISDALE TO CONSTRUCT A N  
OFFICE BUILDING AND SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH 
DEVELOPMENT PROPOSAL SHALL BE SUBJECT AND SETTING FORTH THE 
INTENTION OF THE CITY COUNCIL TO, UPON APPROVED COMPLETION OF 
SAID DEVELOPMENT, R E Z O N E  THE PROPERTY FROM RESIDENTIAL SINGLE 
FAMILY 7 2 0 0  TO PROFESSIONAL RESIDENTIAL.  

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  an  a p p l i c a t i o n  f i l e d  b y  Rev .  W .  J .  A n t i s d a l e  as  o w n e r  
o f  t h e  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  r e q u e s t i n g  a  
p e r m i t  t o  d e v e l o p  s a i d  p r o p e r t y  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  i n t e n t  
t o  r e z o n e  p r o c e d u r e  e s t a b l i s h e d  i n  C h a p t e r  2 3 . 6 2  o f  O r d i n a n c e  
2183 ;  a n d  

W H E R E A S ,  s a i d  p r o p e r t y  i s  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  7 ,200  z o n e  a n d  t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  i s  a  
p e r m i t t e d  u s e  w i t h i n  t h e  P r o f e s s i o n a l  R e s i d e n t i a l  zone ;  and  

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  a  p u b l i c  h e a r i n g  t h e r e o n  a t  t h e i r  
r e g u l a r  m e e t i n g  o f  O c t o b e r  .1.8, 1979 ;  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 2319 ,  
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 ,  a n d  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 ,  an 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 ,  and  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 ;  and  

WHEREAS, s a i d  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  a n d  d e c l a r a t i o n  h a v e  
b e e n  a v a i l a b l e  and  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 ,  and  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  and  R e c o m m e n d a t i o n s ,  and  
d i d  recommend t o  t h e  C i t y  C o u n c i l  a p p r o v a l  o f  t h e  p r o p o s e d  
d e v e l o p m e n t  and  t h e  i n t e n t  t o  r e z o n e  p u r s u a n t  t o  C h a p t e r  23 .62  
o f  O r d i n a n c e  2183 ,  a l l  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 .  

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  as  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  and R e c o m m e n d a t i o n s  
o f  t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  as s i g n e d  b y  t h e  
C h a i r p e r s o n  t h e r e o f  and f i l e d  i n  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  
D e v e l o p m e n t  F i l e  No. R - 7 9 - 8 3 ( P )  a r e  h e r e b y  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  as 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 .  A D e v e l o p m e n t  P e r m i t ,  p u r s u a n t  t o  t h e  i n t e n t  t o  
r e z o n e  p r o c e d T i r e  o f  C h a p t e r  23 .62  o f  O r d i n a n c e  2183,  s h a l l  be  
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  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 e d  h o w e v e r ,  t h a t  i n s t a l l a t i o n  o f  t h e  b e n c h  r e f e r r e d  t o  i n  
Recommenda t i on  No. 5 s h a l l  b e  o p t i o n a l .  

S e c t i o n  3.  The 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 l e ,  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  R S  7 2  t o  P R ,  p u r s u a n t  t o  t h e  
p r o v i s i o n s  o f  C h a p t e r  23 .62  o f  O r d i n a n c e  2183,  and t h e  C o u n c i l  
s h a l l ,  b y  o r d i n a n c e ,  e f f e c t  s u c h  r e c l a s s i f i c a t i o n  upon 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 ,  
and 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  me 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  4 .  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 ,  and Recommenda t i ons  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  and become a  p a r t  o f  t h e  
d e v e l o p m e n t  p e r m i t  o r  e v i d e n c e  t h e r e o f ,  d e l i v e r e d  t o  t h e  

' p e r m i t t e e .  

S e c t i o n  5 .  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  as 
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 e  
p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  p r o j e c t ,  o t h e r  t h a n  as 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  6 .  F a i l u r e  on  t h e  p a r t  o f  t h e  h o l d e r  o f  t h e  
d e v e l o p m e n t  p e r m i t  t o  i n i t i a l l y  m e e t  o r  m a i n t a i n  s t r i c t  
c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  s t a n d a r d s  and c o n d i t i o n s  t o  w h i c h  t h e  
d e v e l o p m e n t  p e r m i t  and t h e  i n t e n t  t o  r e z o n e  i s  s u b j e c t  s h a l l  b e  
g r o u n d s  f o r  r e v o c a t i o n  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  O r d i n a n c e  2183,  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  7. C e r t i f i e d  o r  c o n f o r m e d  c o p i e s  o f  t h i s  
R e s o l u t i o n  s h a l l  b e  d e l i v e r e d  t o  t h e  f o l l o w i n g :  

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

o f  K i r k l a n d  
( c )  F i r e  and 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 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 .  
( e )  The 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  and 

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 .  



PASSED b y  m a j o r i t y  v o t e  o f  t h e  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l  i n  
r e g u l a r  m e e t i n g  o n  t h e  5 t h  d a y  o f  N o v e m b e r ,  1 9 7 9 .  

SIGNED I N  AUTHENTICATION t h e r e o f  o n  t h e  5 t h  d a y  o f  
N o v e m b e r ,  1 9 7 9 .  

ATTEST: 

D i r e c Z o r  o f  A b m i n i s ' t r a t i o n  & F i n a n c e  
e x  o f f i c i o  c { t y  C l e r k )  
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I. SUMMARY 

A .  DESCRIPTION OF THE PROPOSED ACTION: 

T h i s  i s  an  a p p l i c a t i o n  f o r  a  Rezone f r o m  R S  7 2 0 0  t o  P R  a t  t h e  
S.E. c o r n e r  o f  1 6 t h  Ave.  a n d  M a r k e t .  The  e x i s t i n g  h o u s e  a n d  
g a r a g e  w o u l d  b e  removed .  The p r o p o s e d  b u i l d i n g  i s  7 ,330 s q ,  
f e e t  g r o s s  f l o o r  a r e a  i n  2  f l o o r s ,  w i t h  a  maximum h e i g h t  o f  
1 9 . 5  f e e t  a b o v e  t h e  a v e r a g e  l o t  e l e v a t i o n  o f  2 2 1 . 5  f e e t .  
L o t  c o v e r a g e  i s  23% ( b e l o w  t h e  maximum a l l o w a b l e  o f  3 5 % ) .  
r l a j o r  i s s u e s  a r e :  v e h i  a l a r  a c c e s s  a n d  p a r k i n g ,  l a n d s c a p i n g ,  
l i g h t i n g  and p u b l i c  u t i l i t i e s .  A bus s top  bench i s  a l s o  proposed on 

the  a p p l i c a n t ' s  p roper ty .  
B. RECOMMEMD.4TIONS: 

, a .  
- ,  

Based  on 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  and  . E x h i b i t s  " A "  
. - t h r o u g h  " H "  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  I n t e n t  t o  Rezone f r o m  R S  7 2 0 0  t o  P R  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 :  

T h i s  a p p l i c a t i o n  i s  s u b j e c t  t o  t h e  v a r i o u s  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 e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e ,  t h e  U n i f o r m  
B u i l d i n g  Code, K i r k l a n d  M u n i c i p a l  Code, and  v a r i o u s  r e g u -  
l a t i o n s  o f  t h e  F i r e  D e p a r t m e n t .  I t  i s  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  t o  c o m p l y  w i t h  v a r i o u s  p r o v i s i o n s  c o n t a i n e d  
i n  t h e s e  o r d i n a n c e s  and  r e g u l a t i o n s .  

Any m a j o r  c h a n g e s ,  r e v i s i o n s  o r  a.ddi t i o n s ,  c o n s t i t u t i n g  a  
d e p a r t u r e  f r o m  t h e  a p p r o v e d  s i t e  p l a n  a p p l i e d  f o r  b y  t h e  
a p p l i c a n t  o r  d e v e l o p e r  s h a l l  be  f u l ~ y ~ p r o c e s s e d  b y  t h e  
P l a n n i n g  Commiss ion  a n d  t h e  C i t y  C o u n c i l  i n  t h e  same . . 
manner  a s  an  amendment t o  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e  a n d / o r  
z o n i n g  map. 

, A d e q u a t e  f i r e  f l o w  ( 2 5 0 0  g a l l o n s  p e r  m i 9 u t e )  m u s t  b e  
a v a i l a b l e  p r i o r  t o  t h e  r r - d ~ ~ ~ i r ~ y  s - t a g e  0 ; -  c u n s ~ t r - u c t l o n .  
'The.  a p p l i c a n t  s h a l l  make t h e  n e c e s s a r y  s y s t e m  i m p r o v e m e n t s  
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 ,  i f  r e q u i r e d , b y  t h e  
P u b l i c  S e r v i c e  a n d  F i r e  D e p a r t m e n t s .  

4 The n o r t h e r n  c u r b  c u t  a l o n g  M a r k e t  S t r e e t  s h a l l  b e  
r e s t r i c t e d  t o  e x i t i n g  c a r s  o n l y .  

5 .  I t  i s  t h e  a p p l i c a n t ' s  r e s p o n s i b i l i t y  t o  m a i n t a i n  t h e  proposed bus 
s t o p  b e n c h .  

6 .  ' P r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  G r a 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  : , 

a .  S u b m i t  d e t a i l e d  e n g i n e e r i n g  d r a w i n g s  f o r  a  1 2  f o o t  w i d e  
a s p h a l t  i m p r o v e m e n t  ( w i t h  a n  i n v e r t e d  c r o w n )  e x t e n d i n g  
t o  t h e  s o u t h e r n  p r o p e r t y  l i n e  w i t h i n  t h e  a l l e y  r i g h t -  
o f - w a y  t o  t h e  e a s t  t o  b e  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  
Pub1 i c  S e r v i c e ,  
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. B.  6 .  b .  R e v i s e  t h e  s i t e  p l a n  t o  show p a r k i n g  s t a l l s  1 ,  4 ,  8 ,  
1 1 ,  1 2 ,  1 9 ,  2 2  a n d  2 3  e n l a r g e d  t o  p r o v i d e  a  1 6  f o o t  
l e n g t h  b y  r e m o v i n g  p a r t  o f  t h e  p l a n t i n g  a r e a  a t  t h e  
e n d  o f  e a c h  s t a l l .  S t a l l  2 5  s h a l l  b e  p l a c e d  p a r a l l e l  
t o  t h e  s o u t h e r n  p r o p e r t y  l i n e .  

I. 
c .  S t a k e  a n d  f e n c e  t h e  e x i s t i n g  t r e e s  t h a t  w i l l .  r e m a i n  

( i d e n t i f i e d  o n  E x h i b i t s  " C "  a n d  " E " ) ,  t o  b e  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  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t .  

. . 

7. 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 :  

a .  S u b m i t  a , m o r e  d e t a i l e d  l a n d s c a p i n g  p l a n  c o n f o r m i n g  t o  
t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  S e c t i o n  2 3 . 4 0 . 0 6 0 ( 1 )  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 ,  f o r  a p p r o v a l  b y  t h e  D e p a r t m e n t  o f  
Communi t y  D e v e l o p m e n t .  

v 

b .  R e i m b u r s e  t h e  C i t y  f o r  r e m o v a l  o f  t h e  W a s h i n g t o n  H a w t h o r n e  
t r e e  a l o n g  M a r k e t  S t r e e t ,  f o r  i n s t a l l a t i o n  o f  t h e  n o r t h e r n  
c u r b  c u t .  T h e  a m o u n t  s h a l l  b e  d e . t e r r n i n e d  by t h e  -. . 

K i r k l a n d  P a r k s  D e p a r t m e n t .  No o t h e r  c i t y  t r e e s  o n  
M a r k e t  S t r e e t  s h a l l  b e  r e m o v e d ,  

c .  S u b m i t  a  l i g h t i n g  p l a n  t o  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 o r  a p p r o v a l .  L i g h t i n g  s h a l l  b e  d i r e c t e d  
t o w a r d  M a r k e t  S t r e e t  a n d  away  f r o m  s u r r o u n d i n g  p r o p e r t i e  
F i x t u r e s  may b e  o n  p o l e s  o r  o n  t h e  b u i l d i n g ,  b u t  
s h a l l  e x t e n d  n o  h i g h e r  t h a n  t h e  ,-- t o p  o f  t h e  b u i l d i n g ' s  
r o o f .  

8 .  P r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  C e k t i f i c a t e s  o f  O c c u p a n c y  t h e  a p p l i -  
c a n t  s h a l l  : - .  

.. . 

a .  I n s t a l l  t r a f f i c  d i r e c t i o n a l  s i g n s  a t  t h e  c u r b  c u t s  o n  
M a r k e t  S t r e e t ;  n e a r  S t a l l  # 1 9 ;  a n d ,  a t ' t h e  l o a d i n g  a r e a  
a l o n g  t h e  a l l e y .  The  w o r d i n g  a n d  t y p e  o f  s i g n s  s h a l l  
c o n f o r m  t o  U . T . C . D .  s t a n d a r d s  a n d  b e  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  P u b l i c  S e r v i c e .  

b .  R e p l a c e  a n y  i v y  r e m o v e d  o r  d e s t r o y e d  i n  t h e  M a r k e t  
S t r e e t  p l a n t i n g  s t r i p  n e x t  t o  t h e  s i d e w a l k ,  t o  t h e  
s p e c i f i c a t i o n s  a n d  a p p r o v a l  o f  t h e  K i r k l a n d  P a r k s  
D e p a r t m e n t .  

c ,  S u b m i t  a  t w o - y e a r  l a n d s c a p i n g  m a i n t e n a n c e  b o n d .  The  
a m o u n t  a n d  t y p e  s h a l l  be  d e t e r m i n e d  b y  t h e  K i r k l a n d  
P a r k s  D e p a r t m e n t  a n d  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  

9. Signing must be oriented toward,blarket Street and may he fa 
mounted or ground-mounted. If ground-mounted, height of the 
sign shall not exceed 5 feet above grade. The applicant may 
propose signing which is consistent with the size limitations 
(in SlUare feet) of Zoning Ordinance Section 2 3 . 3 2 . 0 3 0 .  Signs 
shall not be back-lit, 

10/3/79 b k  
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I. B. 10.  Proposal  f o r  s i t e - s c r e e n i n g  f ence  a long  t h e  e a s t e r n  p r o p e r t y  
' l i n e  w i l l  be reviewed by t h e  Department o f ' ~ o m v u n i t y  Develop- 

I 
I 
! 

m t . f o r  adequate s a f e t y  and, s i g h t  d i s t a n c e  f o r  v e h i c l e s  e x i t i n g  
il o n t o  1 6 t h  Avenue. 
I 
!I 

I 
I 

I I .  FAJOR ISSUES, FACTS A N D  CONCLUSIONS: 
I 
I A .  VEHICULAR ACCESS A N D  P A R K I N G  

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

The a p p l i c a n t  p roposes  two p r imary  p o i n t s  of  a c c e s s  from 
I .  

Market S t r e e t ,  and a  secondary  a c c e s s  a long  t h e  a l l e y  t o  
t h e  e a s t  f o r  p a s s e n g e r  l o a d i n g  and u n l o a d i n g ,  and f o r  
t r a s h  p ickup .  ~ 
The s o u t h e r n  Market S t r e e t  a c c e s s  i s  f o r  e n t r y  o n l y .  
Angle p a r k i n g  i s  p rov ided  i n  f r o n t  of  t h e  b u i l d i n g .  
S t a l l  No. 2 5  may be d i f f i c u l t  t o  park  i n  and back o u t .  
S t a l l s  1 9 ,  2 2  and 23 do n o t  meet t h e  compact s t a l l  
l e n g t h  r e q u i r e m e n t  of 16 f e e t .  

The n o r t h e r n  Market S t r e e t  a c c e s s  i s  proposed  f o r  both  
e n t r y  and e x i t .  S t a l l s  1 ,  4 ,  8 ,  1 1 ,  12 and 18 do n o t  
meet t h e  compact s t a l l  l e n g t h  r e q u i r e m e n t  of 16 f e e t .  
S t a l l s  1  and 12 a r e  a g a i n s t  a. r e t a i n i n g  w a l l ;  i t  may be 

..--,: d i f f i c u l t  t o  park  and d e p a r k .  . 

. a  The e a s t e r n  a l l e y  i s  proposed  f o r  secondary  a c c e s s  ( p a s s e n g e r  
l o a d i n g  and un load ing  and t r a s h  p i c k u p ) .  The Land Use 
P o l i c i e s  Plan does n o t  p r o h i b i t  s econdary  a c c e s s  i n  t h e  
a l l e y  ( s e e  S e c t i o n  V of t h i s  r e p o r t ) .  Two r e s i d e n c e s  
a l o n g  t h e  e a s t e r n  s i d e  of t h e  a l l e y  use  i t  f o r  a c c e s s  t o  
p a r k i n g .  

The walkway i n t o  t h e  b u i l d i n g  w i l l  be exposed  a g g r e g a t e  
c o n c r e t e .  

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

a .  The n o r t h e r n  e n t r a n c e  may pose a  t r a f f i c  h a z a r d .  
E n t e r i n g  c a r s  m a y  n o t  s e e  a  c a r  p r o c e e d i n g  nor thbound 
i n  t h e  l o t ,  and v i c e - v e r s a .  In a d d i t i o n ,  c a r s  e n t e r i n g  
t h e  n o r t h e r n  e n t r a n c e  would need t o  t u r n  d i r e c t l y  i n  
f r o n t  of a  Metro bus - a n o t h e r  p o s s i b l e  h a z a r d .  
T h e r e f o r e ,  t h e  n o r t h e r n  c u r b  c u t  s h o u l d  be r e s t r i c t e d  
t o  e x i t i n g  c a r s  o n l y .  
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I. A .  2 .  b .  Due t o  t h e  " o n e - w a y " , c o n f i g u r a t i o n  i n  t h e  p a r k i n g  
a r e a ,  t r a f f i c  d i r e c t i o n a l  s i g n s  and a r r o w s  s h o u l d  
b e  i n s t a l l e d  p r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  C e r t i f i c a t e s  o f  
O c c u p a n c y .  F o r  e x a m p l e ,  an " e n t r y "  s i g n  a t  t h e  
s o u t h e r n  c u r b  c u t ,  an  " e x i t  o n l y "  s i g n  a t  t h e  
n o r t h e r n  c u r b  c u t ,  a  " d o  n o t  e n t e r "  s i g n  n e a r  s t a l l  
19 ,  " r i g h t  t u r n  o n l y "  a t  t h e  n o r t h e r n  c u r b  c u t ,  
a n d  " n o  p a r k i n g  a n y t i m e "  a t  t h e  r e a r  e n t r y  a l o n g  t h e  
a l l e y ,  W o r d i n g  and  e x a c t  l o a a t i o n s  s h o u l d  be  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  and  c o n f o r m  t o  U . T . C . D .  
s t a n d a r d s .  

-. .-. 
c .  The e a s t e r n  a l l e y  may be u s e d  f o r  s e c o n d a r y  a c c e s s  

a n d  s h o u l d  be  p a v e d  w i t h  1 2  f e e t  o f  a s p h a l t  w i t h  
a n  i n v e r t e d  c r o w n ,  t o  t h e  s o u t h e r n  p r o p e r t y  l i n e .  
The  a s p h a l t  i m p r o v e m e n t  s h o u l d  e x t e n d  t o  t h e  r e a r  
a s p h a l t  p a r k i n g  a r e a s  o f  t h e  homes t o  t ,he e a s t .  
D e t a i l e d  e n g i n e e r i n g  d r a w i n g s  s h o u l d  be. 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  P u b l i c  S e r v i c e  p r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  
a  G r a d i n g  P e r m i t .  

d. Compact  s t a l l s  1 ,  4 ,  8,  1 1 ,  1 2 ,  1 9 ,  22 a n d  23  s h o u l d  
b e  e n l a r g e d  t o  p r o v i d e  a  1'6 f o o t  l e n g t h  b y  r e m o v i n g  
p a r t  o f  t h e  p l a n t i n g  a r e a  a t  t h e  e n d  o f  e a c h  s t a l l .  

. A r e v i s e d  s i t e  p l a n  s h o u l d  b e  s u b m i t t e d  p r i o r  t o  i s s u a n  
o f  a  G r a d i n g  P e r m i t .  A l t h o u g h  d i f f i c u l t ,  c o m p a c t  c a r s  
s h o u l d  b e  a b l e  t o  p a r k  i . n  s t a l l s  1  a n d  1 2 .  -- . . . . . . . . . . . . -  

e .  S t a l l  2 5  s h o u l d  b e  r e d e s i g n e d  t o  be  p a r a l l e l  w i t h  t h e  
s o u t h e r n  p r o p e r t y  l i n e .  T h i s  w i l l  e l i m i n a t e  t h e  

- -- . --  d i f f i c u l t  p a r k i n g  s i t u a t i o n .  
. . -  _ _ -  ._. ,_ _ . _ - -  - , - .  

B. LANDSCAPING 

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

- The l a n d s c a p i n g  p l a n  ( E x h i b i t  " E " )  i s  v e r y  g e n e r a l .  E x i s t i n g  
t r e e s  t o  be  s a v e d  a r e :  E l m  t r e e s  a l o n g  M a r k e t ,  a n d  t h e  
t w o  M o u n t a i n ,  Ash t r e e s  a l o n g  1 6 t h .  . W a s h i n g t o n  H a w t h o r n e  
t r e , e  o n  M a r k e t  S t r e e t ,  p l a n t e d  b y  t h e  C i t y ,  w i l l  b e  r e m o v e d  
f o r  t h e  n o r t h e r n  p a r k i n g  a c c e s s .  M a t c h i n g  i v y  has  b e e n  
p l a n t e d  a l o n g  M a r k e t  S t r e e t  b y  t h e  C i t y .  The a p p l i c a n t  
i s  p r o p o s i n g  a  b u s  s t o p  b e n c h  o n  M a r k e t ,  

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

a .  A  r e v i s e d ,  m o r e , d e t a i l e d  l a n d s c a p i n g  p l a n  s h o u l d  b e  
s u b . m i t t e d  f o r  a p p r o v a l  b y  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  
D e v e l o p m e n t  p r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  B u i l d i n g  P e r m i t s .  
T h i s  p l a n  s h a l l  c o n f o r m  t o  t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  

' S e c t i o n  2 3 , 4 0 . 0 6 0 ( 1  ) o f  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e  
! ( s e e  S e c t i o n  V o f  t h i s  r e p o r t ) .  
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i 11. B.  2 .  b .  The  a p p l i c a n t  s h o u l d  r e i m b u r s e  t h e  C i t y  f o r  
I r e m o v a l  o f  t h e  W a s h i n g t o n  H a w t h o r n e  t r e e  o n  M a r k e t  
I 
I 

S t r e e t .  The  a m o u n t  s h o u l d  b e  d e t e \ n n i i n e d  b y  t h e  

I 
P a r k s  D e p a r t m e n t ,  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  

1 P e r m i t .  No o t h e r  C i t y  t r e e s  s h o u l d  b e  r e m o v e d .  

c .  Any  i v y  r e m o v e d  o r  d e s t r o y e d  i n  , t h e , M a r k e t  S t r e e t  
p l a n t i n ?  s t r i p  n e x t  t o  t h e  s i d e w a l k  s h o u l d  b e  
r e p l a c e d  p r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  C e r t i f i c a t e s  o f .  
O c c u p a n c y  t o  t h e  s t a n d a r d s  a n d  s p e c i f i c a t i o n s  o f  
t h e  P a r k s  D e p a r t m e n t .  . . 

d .  The  b u s  s t o p  b e n c h  s h o u l d  be  . . m a i n t a i n e d  - b y '  . t h e  . a p p l i c a n t .  
. .  . 

I .  , 

e ,  To a s s u r e  r e . t e n t t o n  o f  t h e  m a j o r '  t r e e s  o n  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y ,  th.e t r e e s  t o  b e  r e t a i n e d  ( s e e  , E x h i b i t s  " C t '  & , " E l : )  

- . \ -  s h o u l d  b e  s t a k e d  a n d  f e ' n c e d , t o  DCD a p p r c v a l ,  p r i o r  t o  G r a d i n  
C .  iIGHTINqPermit i s s u a n c e .  

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

T h e r e  i s  n o  l i g h t i n g  shown o n  a n y  o f  t h e  a t t a c h e d  e x h i b i t s ,  

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

A  l i g h t i n g p l a n  s h o u l d  b e  s u b m i t t e d  f o r  DCD a p p r o v a l  p r i o r  
t o  i s s u a n c e  o f  B u i l d i n g  P e r m i . t s .  L i g h t i n g  s h o u l d  b e  
d i r e c t e d  t o w a r d  M a r k e t  S t r e e t  a.nd away  f r o m  s u r r o u n d i n g  
p r o p e r t i e s .  F i x t u r e s  may b e  o n  p o l e s  o r  o n  t h e  b u i l d i n g ,  

. . b u t  s h o u l d  e x t e n d  n o  h i g h e r . t h a n  t h e  t o p  o f  t h e  b u i l d i n g ' s  
r o o f .  

D. 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  

B o t h  M a r k e t  S t r e e t  a n d  1 6 t h  ~ v ' k n u e  a r e  f u 1 l . y .  d e v e l o p e d ,  
w i t h  - c u r b ,  g u t t e r  a n d  .,.s,idewa,l.k;' E x i s t i n g  f i r e  f l o w  e s t i m a t e  
i s  1 ,170  g a l l o n s  p e r  m i n u t e ,  T h e  F i r e  G e p a r t m e n t  r e q u i r e s  
2 ,500  g c l l o n s  p e r  m i n u t e  f o r  t h i s  d e v e l o p m e n t ,  

N e t r o  n e e d s  a  m i n i m u m  o f  6 0  f e e t  f o r  a  b u s  s t o p  t o  s e r v e  t h e  
a r t i c u l a t e d  c o a c h e s .  

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

S t r e e t  r e l a t e d  i m p r o v e m e n t s  t o  M a r k e t  S t r e e t  a n d  1 6 t h  A v e .  
+ s h o u l d  n o ' t  b e  r e q u i r e d .  A d e q u a t e  f i r e  f l o w  f o r  t h i s  

d e v e l o p m e n t  may n o t  be  a v a i l a b l e .  T h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  b e  
r e s p o n s i b l e  f o r  a s s u r i n g  a d e q u a t e  f l o w  t o  s e r v e  t h e  p r o p o s e d  
d e v e l o p m e n t ,  i f  a  new f i r e  f l o w  e s t i m a t e  shows  i n a d e q u a t e .  
( A  new e s t i m a t e  c a n n o t  be  t a k e n  u n t i l  p a r t s  a r r i v e  t o  r e p a i r  
t h e  p r e s s u r e  r e d u c i n g  v a l v e  a t  1 6 t h  Ave .  and  1 s t  S t r e e t . )  

The 6 5  f o o t  l o n g  b u s  s t o p  c o m p l i e s  w i t h  M e t r o  s t a n d a r d s .  
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11. E. S I G N I N G  

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

P a s t  r e z o n e s  a l o n g  Market  S t r e e t  c o r r i d o r  have  been l i m i t i n g  
t h e  h e i g h t  and p lacement  o f  f r e e  s t a n d i n g  s i g n s .  ' T h i s  h e l p s  
t o  b r i n g  t h e  e n t i r e  development  more i n t o  c h a r a c t e r  w i t h  
s u r r o u n d i n g  s i n g l e  f a m i l y  a r e a s .  

2.  Conc lus ions .  . 

. To r e d u c e  t h e  i m p a c t '  on su r rou .nd ing  s i n g l e  f a m i l y  and 
. r e s i d e n t i a l  u s e s ,  proposed s i g n i n g  must be o r i e n t e d  toward  
Market  S t r e e t  and be e i t h e r  face-mounted o r  ground-mounted. 
I f  ground--mounted, s i g n i n g  s h o u l d  n o t  exceed  5 f e e t  above 
g r a d e .  The s i z e  i n  s q u a r e  f e e t  o f  t h e  s i g n s  w i l l  b e  
d e t e r m i n e d  by t h e  K i r k l a n d  Zoning Ord inance  S e c t i o n  2 3 . 3 2 .  
030. I n  a d d i t i o n ,  s i g n s  s h o u l d  n o t  b e  b a c k - l i t .  

111. B A C K G R O U N D  

A .  NE IGHBORHOOD DESCRIPTION 

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

An a p a r t m e n t  b u i l d i n g  i s  l o c a t e d  t o  t h e  s o u t h ,  a n d  s i n g l e -  
. ... . f a m i l y  homes o n  t h e  n o r t h  a n d  e a s t .  To  t h e  n o r t h w e s t  l i e s  

a s i n g l e  f a m i l y  home , t o  t h e  w e s t  a r e  some a p a r t m e n t  
b u i l d i n g s  a n d  t o  t h e  s o u t h w e s t  a r e  some r e t a i l  s h o p s ,  The  
t w o  homes t o  t h e ' e a s t ,  a n d  t h e  a p a r t m e n t s  t o  t h e  s o u t h ,  
u s e  t h e  a l l e y  f o r  t r a s h  p i c k u p  a n d  a c c e s s .  T h e  homes o n  
t h e  e a s t  l i e  a  p r o x i m a t e l y  9 f e e t  h i g h e r  t h a n  M a r k e t  S t r e e t .  
The b u i l d i n g  t o  t ! e  sou th  i s  w ~ t h i n  5 '  o f  s u b j e c t  p r o p e r t y ' s  sou thern  

i p r o v e r t y  1  i ne. 
2 .  C o n c l u s i o n s . .  

T h e  , p r o p o s e d  R e z o n e  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  t r e n d  o f  r e d e v e l -  
o p m e n t  a l o n g  M a r k e t .  Some v i e w s  f r o m  t h e  homes t o  t h e  e a s t  
may b e  b l o c k e d .  H o w e v e r ,  t h e  b u i l d i n g  h e i g h t  i s  w i t h i n  t h e  
maximum a l l o w e d .  ( S e e  S e c t i o n  V o f  t h i s  r e p o r t . )  
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11. B .  C I T I Z E N  INPUT 

1. Sta tements  of F a c t  

M r s .  Hal len (1517 1st S t . )  l i v e s  d i r e c t l y  e a s t  of  t h e  
proposed b u i l d i n g ,  She was concerned w i t h  t h e  h e i g h t  
o f  t h e  proposed s t r u c t u r e ,  and was a l s o  concerned t h a t  
t h e  proposed s i g h t  s c r een ing  fence  a long  t h e  e a s t e r n  
p rope r ty  l i n e  .would o b s t r u c t  s i g h t  d i s t a n c e  f o r  c a r s  
e x i t i n g  t h e ,  a l l e y  o n t o  16 th .  

George Olson (1510 Market S t . )  owns t h e  apar tment  
b u i l d i n g s  a d j a c e n t  t o  t h e  proposed rezone on t h e  
sou th .  Mr. Olson was concerned about  inany t h i n g s ,  
i n c l u d i n g  movement of t h e , M f t r o  bus s t o p ,  t h e  width  
of t h e  a l l e y ,  t h e  sou thern  p rope r ty  l i n e  s e t b a c k ,  
and a l s o  asked whether a  6 f o o t  h igh  f ence  would be 
r e q u i r e d  on t h e  sov thern  p r o p e r t y  l i ne . .  

Dix ie  Breelan (1503 1st S t . )  l i v e s  e a s t  o f  t h e  s u b j e c t  
p rope r ty .  She ques t ioned  whether t h e , a l l e y  would be 
t o t a l l y  paved o r  a s p h a l t  o r  p a r t i a l l y  paved w i t h  
a s p h a l t .  

2 ,  Conclusions 

a. The fence  a long  t h e  e a s t e r n  p r o p e r t y  l i n e  may prove 
t o  be a s i g h t  d i s t a n c e  problem f o r  e x i t i n g  c a r s  
from t h e  a l l e y  o n t o  1 6 t h  Avenue. The Department 
of  Community Development should geview t h i s  s i t u a t i o n .  

b. The h e i g h t  of t h e  proposed s t r u c t u r e  i s  wi th in ,  t h e ,  . 
l i m i t s  set by t h e  Land U s e  P o l i c i e s  P l an  and t h e  
Kirkland Zoning Ordinance. 

C .  Metro bus s t o p  meets Metro T r a n s i t  s t a n d a r d s  and 
i s  conta ined  e n t i r e l y  a long  t h e  f r o n t a g e  of  t h e  
s u b j e c t  p rope r ty .  

d. The 16 f o o t  wide a l l e y  w i l l  be paved w i t h  1 2  feet  of  
a s p h a l t  a long  t h e  e a s t e r n  p r o p e r t y  l i n e  of t h e  s u b j e c t  
p rope r ty .  

e. The Zoning Ordinance does  n o t  r e q u i r e  a 6 f o o t  h igh  
f ence  a long  t h e  s o u t h e r n p r o p e r t y  l i n e .  The proposed 
b u i l d i n g  has  a  5 f o o t  se tback  a long  t h e  sou the rn  
p rope r ty  l i n e  which meets t h e  requi rements  of  t h e  
Zoning Ordinance. 
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IV. ALTERNATIVES 
I : :  , . 

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

A .  MULTI -FAMILY UNITS 

T h i s  a 1  t e r n a t i v e  was e x p l o r e d  i n  a  p r e - a p p l  i c a t i o n  c o n f e r e n c e  
w i t h  t h e  a p p l i c a n t .  F o u r  d w e l l i n g  u n i t s  c o u l d  b e  c o n s t r u c t e d ,  
w i t h  8 p a r k i n g  s t a l l s .  T h i s  a , l t e r n a t i v e  c o u l d  s a v e  m o r e  
e x i s t i n g  t r e e s ,  a n d  c o u l d  r e d u c e  t h e  c u r b  c u t s  o n  M a r k e t  
S t r e e t .  

B .  OFFICE - TALLER BUILD ING 

The  maximum h e i g h t  c o u l d  b e  i n c r e a s e d  t o  25  . f e e t  i f  t h e  
maximum h o r i z o n t a l  d i m e n s i o n  was r e d u c e d  f r o m  7 4  f e e t  t o  
50 f e e t .  T h i s  may s a v e  m o r e  t r e e s ,  b u t  s u b s t a n t i a l  v i e w  
b l o c k a g e  c o u l d  o c c u r .  

. C .  OFFICE - SHORTER BUILD ING 

I f  h e i g h t  was r e d u c e d ,  h o r i z o n t a l  d i 6 G n s i o n  may b e  
i n c r e a s e d  t o  p r o v i d e  f o r  t h e  same s q u a r e  f o o t a g e  a s  c u r r e n t l y  
p r o p o s e d .  T h i s  w o u l d  r e m o v e  p a r k i n g  s p a c e s  t h a t  w o u l d  b e  
r e q u i r e d .  T h e r e  w o u l d  b e  l e s s  v i e w  b l o c k a g e  p o t e n t i a l ,  
a n d  g r e a t e r  l o t  c o v e r a g e .  . -. 
. -:, - . . . .  .. . . .  . .. .. . . - . . , ., : : .  . .  . . , . , .  , . . 

D .  NO ACTION 

T h i s  a l t e r n a t i v e  w o u l d  a l l o w  t h e  e x i s t i n g  h o u s e  a n d  
g a r a g e  t o  r e m a i n  i n  a n  R S  7 2 0 0  z o n e .  T r a f f i c  w o u l d  
p r o b a b l y  n o t  b e  i n c r e a s e d .  
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IV. 2.  Conc lus ions  . . 

The proposed development  w i l l  p o s s i b l y  i n c r e a s e  t r a f f i c  
d u r i n q  d a - y l i g h t  h o u r s .  The h e i g h t  of  t h e  s t r u c t u r e  i s  - 

w i t h i n  zoning l i m i t a t i o n s ,  b u t  may i m p a i r  some v iews .  
A lower b u i l d i n g  may make development  of t h e  p r o p e r t y  
e c o n o m i c a l l y  u n f e a s i b l e ,  and may exceed t h e  maximum 35% 
l o t  c o v e r a g e ,  i f  t h e  s t r u c t u r e  i s  e n l a r g e d  l i n e a r a l l y .  

I \ 

~ V .  D E V E L O P M E N T  STANDARDS 

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

A .  L A N D  USE POLICIES P L A N  
I 

L U P P  d e s i g n a t e s  Market S t r e e t  a s  a  major  a r t e r i a l  and t h e  
I 

s u b j e c t  p r o p e r t y  a s  o f f i c e / m u l t i - f a m i l y .  

Economic A c t i v i  t . i e s ( p a g e s  31 8-31 9 )  . . . . . . . 
Small of f ices /mediurn  O f f i c e s  o f  a r e s i d e n t i a l  s c a l e  a s  w e l l  
d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  u ses  a s  medium d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  u s e s  a r e  
p e r m i t t e d  a l o n g  i l a r k e t  . a d e s i r a b l e  form o f  deve lopment  a l o n g  - 
S t r e e t ,  s u b j e c t  t o  Market S t r e e t .  High l a n d  c o s t s  a l o n g  

I 

s t a n d a r d s .  Market S t r e e t  may make q u a l i t y  s i n g l e  
f a m i l y  devel  opment uneconomic t o  
d e v e l o p e r s .  I t  i s  a  d e s i r a b l e  a r e a  

I f o r  . o f f i c e s  due t o  h i g h  v i s i b i l i t y  
w i t h  e a s y  a c c e s s .  However, i n  o r d e r  
t o  minimize  a d v e r s e  i m p a c t s  on t h e  

. . s u r r o u n d i n g  s i n g l e  f 3 m i l y  a r e z ,  
development  s h o u l d  be s u b , j e c t  t o  c e r -  

I t a i n  pe r fo rmance  s t a n d a r d s :  

( a )  S t r u c t u r e s  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  may n o t  

, exceed  a  h e i g h t  no rmal ly  
a s s o c i a t e d  \ . ~ i  t h  s i n g 1  e  

. ' f a m i l y  h o u s e s .  The h e i g h t  
o f  s t r u c t u r e s  s h o u l d  be 
k e p t  a s  low a s  p o s s i b l e  a s  
measured from Market  S t r e e t  

, t o  p r e v e n t  s i g n i f i c a n t  view 
o b s t r u c t i o n s .  

. , a .  

( 1 )  Development s h o u l d  n o t  e x t e n d  
beyond 1 9 t h  Avenue a t  t h e  n o r t h e r n  

8 end of  Market S t r e e t .  

( b )  Development a l o n g  Market  
S t r e e t  s h o u l d  n o t  s i g n i f i -  
c a n t l y  a l t e r  t h e  e x t e r i o r  

. . - - .- 

( 4 )  All  new o f f i c e  deve lopment  i n  ' t h e  
. Market  S t r e e t  c o r r i d o r  must  a l s o  

meet t h e  f o l l o w i n g  s t a n d a r d s :  I 
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jEconomic A c t i v i t i e s ,  C o n t ' d )  

; I .  

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

t 

I s u c h  b u i l d i n g s  i s  e n c o u r a g e d .  

S i g n i n g  and l i g h t i n g  a r e  t o  
be c o n t r o l l e d  t o  be compa- 
t i b l e  w i t h  s u r r o u n d i n g  s c a l e .  

Pr in iary  v e h i c u l a r  a c c e s s  must 
b e  d i r e c t l y  t o  and from 
Market  S t r e e t  o r  s i d e  s t r e e t s .  

O f f  i c e  deve l  o p ~ n e n t  i s  r e q u i r e d  
t o  p r o v i d e  l a r g e ,  d e n s e l y  . 
l a n d s c a p e d  s e t b a c k s  a s  a 
v i s u a l  b u f f e r  between r e s i  - 
d e n t i a l  and . n o n - r e s i d e n t i a l  
u s e s .  P a r k i n g  would n o t  be , 

, a l l o w e d  i n  t h i s  s e t b a c k  a r e a .  

, T h e  d e d i c a t i o n  o f  deve ' lopment  
r i g h t s  t o  t h e  C i t y  i n  t h e  
r e q u i r e d  b u f f e r  s t r i p  a r o u n d  
t h e  deve lopment  f a c i n g  t h e  
low d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  
a r e a s .  

.-- 

The f o l l o w i n g  p r o v i s i o n s  of t h e  Ki rk land  Zoning O r d i n a n c e ,  
Municipal  Code, B u i l d i n g  Code and F i r e  Department  r e q u i r e -  
ments  a r e  r ep roduced  f o r  t h e  b e n e f i t  of t h e  a p p l i c a n t ,  and 
must be compl ied  w i t h .  

B .  Z O N I N G  ORDINANCE 

23.14 .060 ( P R  Zone - H e i g h t )  
Small  p r o f e s s i o n a l  o f f i c e s  a r e  t o  confo rm t o  t h e  h e i g h t  
and  b u l k  o f  t h e  s u r r o u n d i n g  r e s i d e n t i a l  a r e a .  Smal l  
p r o f e s s i o n a l  o f f i c e s  s h a l l  n o t  e x c e e d  t w o  s t o r i e s  and 
n o t  b c  l i i g h e r  t h a n  t w c n t y - f i v e  ( 2 5 )  f e e t  a b o v e  t h e  
a v e r a g e  l o t  and b u i l d i n g  e l  o v a t . i o n s .  The maximum h o r i  - 
z o n t a l  d i ~ n e n s i o n  o f  s t r u c t u r e s  a d j a c e n t  t o  low d e n s i t y  
areas a s  d e f i n e d  i n  t h e  L a n d  U s e  P o l i c i c s  P l a n  s h a l l  
n o t  exceed  f i f t y  ( 5 0 )  f e e t  i n  o r d e r  t o  a c h i e v e  a maximum 
h c i g h t  o f  t w e n t y - f i v e  ( 2 5 )  f c c t .  I f  t h e  rnax'inlu~n hol-i - 
z o n t a l  d i m e n s i o r ~  c x c c e d s  F.i f t y  ( 5 0 )  f c c t ,  t h e  s t r u c t u r e  
s h a l l  n o t  b c  h i g h e r  t h a l l  L L I C I I L Y  ( 2 0 )  f e c t  a b o v e  t h e  

8 
a v e r n g c  l o t  a n d  b u i l d i n g  c l c v a t i , o n s .  ( O r d .  2317. May 1 6 ,  1 9 7 7 )  
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v .  1 .  B., . :  
9 , . .  - , :  , ,  

i 
I 2 3 . 1 4 . 0 7 0  - O u t d o o r  s t o r a g e :  T h e r e  s h a l l  be  no o u t d o o r  s t o r a g e  o f  
I 
i 

goods  o r  i a t c F i ' a l s ,  and  t h e r e  s l l a l l  b e  no will-cl lousing 
I o r  i n d o o r  s t o r a g e  o f  goods  and  n ~ a t e r i a l s  beyond  t h a t  
I n o r m a l l y  i n c i d e n t a l  t o  t h e  a b o v e  p 'eroi  t t c d  o c c u p a t i o n s  

2 3 . 3 2 . 0 3 0  ( P R  - S i g n s )  

One s q u a r e  f o o t  o f  s i g n  p e r  100  s q .  f t .  o f  g r o s s  f l o o r  s p a c e .  

2 3 . 3 2 . 0 4 0 ( 1 )  (Commercia l  S i g n s )  

A d v e r t i s i n g  s i g n  h e i g h t s  s h a l l  be l i m i t e d  t o  t h e  a c t u a l  
h e i g h t  of  t h e  p r i m a r y  u s e  s t r u c t u r e .  

23 .34 .040  __________._._ O f f - S t r c c t  P e r k i . ~ .  ___ ___----_ A r e a s :  T h e  f o l l o w i n g  r e q u i  r e a l c n t s  s h a l  
p e r t a i n  t o  o l ' f - s t r e e t  pa r l t i  ng a r c a s :  a 

( 1  T h e  p a r t y  d e v e l o p i n g  a n  o f f - s t r e c l :  p a r k i n g  a r e a  s h a l l  
s u b m i t  a  p l a n  showing  a d j a c e n t  s t r c c t s ,  c i r c u l a t i o n  
o f  t r a f f i c ,  d r a i n a g e ,  1  i g h t i n g ,  l a l ~ d s c a p i n g ,  f e n c i n g  
and  s c r e e n  p l a n t i n g  t o  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Co~nnluni t y  - -  

. 
, Developnien t f o r  a p p r o v a l  . 

C o n s t r u c t i o n :  A l l  r e q u i r e d  o f f - s t r e e t  p a r k i n g  a r e a s  
s h a l l  be s u r f a c e d  t o  a  s t a n d a r d  c o n i p a r a b l e  t o  t h e  p u b l i c  
s t r e e t  p r o v i d i n g  act-ess ' t h e r e t o .  A p a r k i n g  a r e a  s h a l l  
b e  d e v e l o p e d  and c o m p l e t e d  t o  t h e  r e q u i r e d  s t a n d a r d s  
b e f o r e  an o c c u p a n c y  p e r m i t  f o r  t h e  b u i l d i n g .  i s  i s s u e d .  
A11 t r a f f i c  c o n t r o l  d e v i c e s  s u c h  a s  p a r k i n g  s t r i p e s  
d e s i g n a t i n g  c a r  s t a l  I s ,  d i r e c t i o n t i 1  a r r o w s  o r  s i g n s ,  b u l l  
r a i l s ,  c u r b s  and o t h e r  i r n p r o v c ~ i i e n t s ,  s h a l l  be  i n s t a l  l e d  
and  completed a s  s l~o$rn  on t h e  a p p r o v e d  p l a n s .  Hard  
s u r f a c e d  p a r k i n g  a r e a s  s h a l l  u s e  p a i n t  o r  s i m i l a r  d e v i c e s  
t o  d e 1 i n e a t ; c  c a r  s t a l l s  and  d i r e c t i o n  o-f t r a f f i c .  Where 
p e d e s t r i a n  w a l k s  a r e  u sed  i n  p a r k i n g  l o t s  f o r  t h e  u s e  o f  
f o o t  t r a f f i c  o n l y ,  t h e y  s h a l l  be  c u r b e d ,  o r  r a i s e d  6 
d n c h e s  above  t h e  l o t  s u r f a c e .  



5 u i r e d  ------- Yards :  No p a r k i n g  s h a l l  be a l l o w e d  i n  
r e q u i r e d  y a r c l s ,  p r o v i d e d ,  however ,  t h a t  t h i s  
r c s t r i  c t i o n  may b e  riiod i f i c d  by t h e  Depar tmen t  o f  
Conlinunity Developtnent u n d e r  t h e  f o l l o w i n g  c o n d i t i o n s :  

( 1 )  P e r i m e t e r  l a n d s ' c a p i n g  may be p r o p o s e d  s u b j e c t  
t o  t h e  minimum r e q u i r e m e n t s  of  S e c t i o n  2 3 . 4 0 . 0 6 0 ( 1 ) .  

' ( 2 )  Main tenance  a n d  v i s i b i l i t y  a t  i n t e r s e c t i o n s  s h i l l  1  
be compl i ed  w i t h  ( r e f e r e n c e  S e c t i o n  2 3 . 4 0 . 0 2 0  
and 2 3 . 4 0 . 0 3 0 ) .  A m a i n t e n a n c e  bond a s  p r o v i d e d  
f o r  i n  S e c t i o n  2 3 . 4 0 . 1  30 s h a l l  be r e q u i r e d .  

( 3 )  The ' l a n d s c a p i n g  a1 t e r n a t i v e  p r o v i d e d  h e r e i n  s h a l l  
d e m o n s t r a t e  a  s u p e r i o r  s o l u t i o n  ..Lo more r e s t r i c -  

I l;it!e s e t b a c k s  i n  t e r m s  o f  a d d i t i o n a l  a m e n i t i e s  
and o v e r a l l  a e s t h e t i c  q u a l i t i e s .  T h e  Depar tmen t  
of  Community Development ,  i n  a p p l y i n g  t h i s  

I 

i a l t e r n a t i v e ,  may modify  t o  a g r e a t e r  o r  l e s s e r  
e x t e n t  t h e  s t r i c t  p r o v i s i o n  o f  S e c t i o n  2 3 . 4 0 . 0 6 0 ( 1 )  
i n  a p p r o v i n g  a l a n d s c a p e  p l a n  which m e e t s  t h e  

. . o b j e c t i v e s  h e r e i n  s t a t e d .  

1 

; ( 1 )  A s t r i p  a t  l e a s t  f o u r  f e e t  w i d e ,  d e n s e l y  
p l a n t e d  w i t h  s h r u b s  or t r e e s  a t  l e a s t  f o u r  

I f e e t  h i g h  a t  t h e  t i m e  of  p l a n t i n g ,  and which  
i a r c  o f  a t y p e  wl i i c i~  n a y  be e x p e c t e d  t.o Porln 
l 

a y e a r - r o u n d  d e n s e  s c r e e n  \ i l i t l l i n  t h r c c  
y e a r s ,  measured  w i t h  r e f e r e n c e  t o  t h e  e l e v a -  
t i o n  o f  t l ie  p a r k i n g  o r  1 ,oading  a r e a ,  o r  

( 2 )  A w a l l  01- b a r r i e r  o r  uni f .orn ; ly  *Fin is l ied  
f e n c e  a t  l e a s t  s i x  f e e t  h i g h ,  b u t  not; more.  
t h a n  e i g h t  f e e t  a b o v e  f i n i s h e d  g r a d e  (o r '  a b o v e  
t h e  r o o f  l e v e l ,  i f  on a . r o o f ) .  Sucli w a l l ,  
b a r r i e r  o r  f e n c e  n.lcty b e  opaque  o r  p ' e r f o r a t e d  
p r o v i d e d  t h a t  n o t  Inore t h a n  50  p e r c e n t  o f  

. . t h e  f a c e  i s  open .  

Such s c r e e n i n g  and 1 andsc i tp ing  may b e  i r i t e r r u p t e d  
by normal e n t r a n c e s  ; n d  e x i t s .  There s h a l l  be no 
s i g n s  hung o r  a t t a c h e d  t h e r e t o .  

23 .40 .130 Pe r fo rmance  B o n d :  No C e r t i f i c a t e  o f  Occupancy m a y  
6 c s s u e d  u n t i l  a  p e r f o r m a n c e  bond h a s  . b e e n  p o s t e d  
t o  insul-e  compl e1:ion of any l a n d s c a p i n g ,  s c r e e n i n g  
o r  f e n c i n g  r e q u i r e d  by t h i s  O r d i n a n c e .  The bonds  
s h a l l  be e s t a b l i s h e d  a s  p r o v i d e d  i n  C h a p t e r  2 3 . 5 4  

, b f  t h i s  O r d i n a n c e .  f lo th ing  i n  t h i s  C h a p t e r  s h a l l  
, p r e v e n t  t h e  C i t y  of  G i r k l a n d  and i t s  a u t h o r i z e d  
r e p r e s e n t a t i v e s  from t a k i n g  any  o t h e r  a c t i o n  
n e c e s s a r y  t o  i n s u r e  f u l l  c o m p l i a n c e  w i t h  t h e s e  

any v i o l a t i o n ,  e x p r e s s l y  i n c l u d i n g  i n j u n c t i v e  

8 
l a n d s c a p i n g  p r o v i s i o n s  i n  o r d e r  t o  p r e v c n t  o r  renledy 

r e l i e f .  A m a i n t a i n a n c e  bond may be r e q u i r e d  f o r  
m a l n t c n a n c e  a s  w e l l  a s  i n i t i a l  p l a n t i n g ,  , 

l n / l R / 7 9  1 n / w 7 9  I I ~  
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2 3 . 6 2 . 0 7 0  ( R e z o n e  - A c t i o n  b y  C i t y  C o u ' n c i l )  

A n y  m a j o r  c h a n g s s ,  r e v i s i o n s  o r  a d d i t i o n s  c o n s t i t u t i n g  
a d e p a r t u r e  fro111 t h c  a p p r o v e d  s i t e  p l a n  a p o l  i e d  f o r  
by t h e  a p p l i c a n t  o r  d e v e l o p e r  s h a l l  b e  f u l l y  p r o c e s s e d  
a s  h e r e i n  p r o v i d e d  b y  t h c  P l a n n i n g  Co~i l rn, ission a n d  t h e  
C i t y  C o u n c i l  i n  t h e  same m a n n e r  a s  a n  a m e n d ~ n e n t  t o  t h i s  
O r d i n a n c e  o r  z o n i n g  map.  

. . 

UNIFORM BUILDING CODE 

The U n i f o r m  B u i l d i n g  Code r e q u i r e s  t h a t  a  p ' a r a p e t  b e  c o n -  
s t r u c t e d  a l o n g  t h e  s o u t h e r n  e d g e  o f  t h e  b u i l d i n g ,  d u e  t o  
t h e  5  f o o t  s e t b a c k .  I n  a d d i t i o n ,  p r o t e c t e d  o p e n i n g s  m u s t  
b e  u s e d  a l o n g  t h a t  s i d e .  The  b u i l d i n g  w i l l  b e  i n  F i r e  Zone 
2. 

F IRE DEPARTMENT 

A t y p e  " 8 "  f i r e  a l a r m  s y s t e m  i s  r e q u i r e d .  T h i s  s y s t e m  s h a l l  
be  i n s t a l l e d  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  R u l e s  
a n d  R e g u l a t i o n s  f o r  f i r e  a l a r m  s y s t e m s ,  a v a i l a b l e  u p o n  
r e q u e s t .  

F i r e  e x t i n g u i s h e r s  w i l l  b e  r e q u i r e d .  One p e r  e a c h  f l o o r ,  
The  r a t i n g  o f  t h e s e  f i r e  e x t i n g u i s h e r s  s h a l l  b e  n o  l e s s  
t h a n  2A 1 0  B:C: T h e y  s h a l l  n o t  e x c e e d  5 f e e t  f r o m  t h e  
t o p  o f  t h e  e x t i n g u i s h e r  t o  t h e  f i n i s h e d  f l o o r  a f t e r  m o u n t i n g .  

F i r e  D e p s r t m e n t  O p e r a t  i :ng P o l  l c y  # 4 ,  P q r a g r a p h  20,, r e q u i r e s  
2 , 5 0 0  g a l l o n s  p e r  m i n u t e  f i r e  f l o w .  E x i s t i n g  f i r e  f l o w  i s  
1 ,170 g.p.m.  P a r a g r a p h  21 s t a t e s  " I 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  p r o p e r t y  o w n e r ( s )  t o  p r o v i d e  a  s y s t e m  t o  h a n d l e  
t h e  r e q u i r e d  f i r e  f l o w  c o m m e n s u r a t e  w i t h  t h e  t y p e  o f  o c c u p a n c y  
h a z a r d  i n v o l  v e d .  " 

. . 

KIRKLAND YUNICIPAL CODE AND OTHER CITY ORDINANCES 

O r d i n a n c e  2 4 3 0 :  An i n t e r i m  ( c o n s t r u c t i o n )  d r a i n a g e  p l a n  
i s  r e q u i r e d .  

K.M.C. 1 5 . 3 6 :  T h i s  c h a p t e r  r e q u i r e s  a  p e r m a n e n t  s t o r m  
d r a i n a g e  s y s t e m  t o  b e  i n s t a l l e d ,  a p p r o v e d  b y  t h e  C i t y  
E n g i n e e r .  

SIGNS 

A 1  1 d i r e c t i o n a l  s i g n s  s h o u l d  c o n f o r m  t o  U n i f o r m  T r a f f i c  
C o n t r o l  D e v i c e s  s t a n d a r d s .  
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( 1 )  The p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t ,  l o c a t e d  a t  1 6 t h  A v e n u e ,  
d o e s  n o t  e x t e n d  b e y o n d  1 9 t h  Avenue a t  t h e  n o r t h e r n  
e n d  o f  M a r k e t  S t r e e t ,  . . 

( 2 )  The p r o p o s ' e d  d e v e l o p m e n t  ( w h i c h  i s  a d j a c e n t  t o  a  
s i n g l e  f a m i l y  a r e a )  d o e s  n o t  e x c e e d  a  h e i g h t  n o r m a l l y  
a s s o c i a t e d  w i t h  s i n g l e  f a m i l y  homes. The h e i g h t  
l i m i t a t i o n  i n  t h e  R S  7 2 0 0 ' z o n e  t o  t h e  e a s t  i s  25  
f e e t .  The p r o p o s e d  o f f i c e  s t r u c t u r e  has  a  maximum 
h e i g h t  o f  1 9 . 5  f e e t .  To b e  c o m p a t i b l e  w i t h  t h e  
s u r r o u n d i n g  s c a l e ,  i n t e r i o r  l i g h t e d  s i g n s  s h o u l d  
n o t  b e  p e r m i t t e d .  I f  a  f r e e  s t a n d i n g  s i g n  i s  p r o p o s e d  
w i t h  a  s i g n  p e r m i t ,  i t  s h o u l d  n o t  i m p a i , r  s i g h t  d i s t a n c e  
l o o k i n g  s o u t h  a l o n g  M a r k e t  S t r e e t .  

( 3 )  P r i m a r y  v e h i c u l a r  a c c e s s  i s  f r o m  M a r k e t  S t r e e t .  

( 4 )  The l a r g e ,  d e n s e l y  l a n d s c a p e d  s e t b a c k  u s u a ' l l y  r e q u i r e d  
a s  a  v i s u a l  b u f f e r .  b e t w e e n  r e s i d e n t i a l  and  n o n - r e s i -  
d e n t i a l  u s e s  may n o t  b e  a p p l i c a b l e  . i n  t h i s  c a s e .  The 
p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  w i l l  l i e  s u b s t a n t i a l l y  b e l o w  t h e  
e l e v a t i o n  o f  t h e  a b u t t i n g  s i n g l e  f a m i l y  homes t o  t h e  
e a s t .  I f  a  l a n d s c a p e  b u f f e r  was p l a n t e d ,  i t  w o u l d  n e e d  
t o  b e  b e l o w  t h e  g r a d e  o f  t h e  a l l e y ,  a n d  w o u l d  p r o v i d e  
n o  s c r e e n i n g  f o r  a b u t t i n g  s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n c e s .  
The a p p l i c a n t  has  p r o p o s e d  a  4 f o o t  h i g h  s i g h t  s c r e e n i n g  
f e n c e  a l o n g  t h e  a l l e y  t o  h e l p  m e e t  t h i s  r e q u i r e m e n t .  
P a r k i n g  i s  n o t  n o r m a l l y  a l l o w e d  i n  t h i s  s e t b a c k  a r e a ,  
h o w e v e r ,  t h e  s u b s t a n t i a l  g r a d e  d i f f e r e n c e  a n d  t h e  
s i g h t  s c r e e n i n g  f e n c e  w i l l  s h i e l d  c a r s  f r o m  v i e w  f r o m  , 
t h e  s i n g l e  f a m i l y  homes t o  t h e  e a s t .  

( 5 )  The d e d i c a t i o n  o f  d e v e l o p m e n t  r i g h t s  i n  t h e  b u f f e r  s t r i p ,  
u s u a l l y  r e q u i r e d ,  a g a i n  may n o t  be  a p p l i c a b l e .  The 
p u r p o s e  o f  t h i s  r e q u i r e m e n t  i s  t o  k e e p  t h e  v e g e t a t i v e  
b u f f e r  f r o m  b e i n g  d e v e l o p e d  o r  a l t e r e d  i n  a n y  way .  S i n c e  
a  v e g e t a t i v e  b u f f e r  i s  n o t  b e i n g  recommended f o r  t h i s  
d e v e l o p m e n t ,  t h e r e  i s  n o  r e a s o n  t o  r e q u i r e  d e d i c a t i o n  
o f  d e v e l o p m e n t  r i g h t s .  

B ,  T h i s  a p p l i c a t i o n  i s  s u b j e c t  t o  t h e  v a r i o u s  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 e  KIRKLAND Z O N I N G  ORDINANCE, UNIFORM 
BUILDING CODE, KIRKLAND MUNICIPAL CODE AND VARIOUS F I R E  
DEPARTMENT REGULATIONS. I t  i s  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  t o  c o m p l y  w i t h  t h e  v a r i o u s  p r o v i s i o n s  c o n t a i n e d  
i n  t h e s e  O r d i n a n c e s  a n d  R e g u l a t i o n s .  Any m a j o r  c h a n g e s ,  
r e v i s i o n s ,  o r  a d d i t i o n s  c o n s t i t u t i n g  a  d e p a r t u r e  f r o m  t h e  
a p p r o v e d  s i t e  p l a n  a p p l i e d  f o r  b y  t h e  a p p l i c a n t  o r  d e v e l -  
o p e r  s h a l t  b e  f u l l y  , p r o c e s s e d  b y  t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  
a n d  t h e  C i t y  C o u n c i l  i n  t h e  same manner  a s  an  amendment  
t o  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e  a n d / o r  Z o n i n g  Map. 

V I .  APPENDICES: E x h i b i t s  " A 1 '  t h r o u g h  " t i "  a r e  a t t a c h e d .  10/18,79 : 
1 0 / 3 / 7 9  b k  




