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A R E S O L U T I O N  OF T H E  C ITY  C O U N C I L  OF T H E  ' C I T Y  OF' K I R K L A N D  
APPROVING A DEVELOPMENT PROPOSAL SUBMITTED UNDER THE INTENT TO 
REZONE PROVISIONS OF CHAPTER 2 3 . 6 2  OF THE KIRKLAND ZONING O R D I -  
NANCE AS APPLIED FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT 
F I L E  N O .  R - 7 9 - 6 2 ( P )  BY DAVID BROMEL TO CONSTRUCT 5  STRUCTURES 
FOR WAREHOUSE AND OFFICE USE AND SETTING FORTH CONDITIONS TO 
W H I C H  SUCH DEVELOPMENT PROPOSAL SHALL BE SUBJECT A N D  SETTING 
FORTH THE INTENTION OF THE C I T Y  COUNCIL TO, UPON APPROVED C O M -  
PLETION OF SAID DEVELOPMENT, R E Z O N E  THE PROPERTY FROM RESIDEN- 
T I A L  SINGLE FAMILY 8 , 5 0 0  TO L I G H T  I N D U S T R I A L .  

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  D a v i d  B r o m e l  a s  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  2 1 8 3 ;  a n d  

WHEREAS, 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  8 , 5 0 0  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  L i g h t  I n d u s t r i a l  z o n e ;  a n d  

W H E ' R E A S , '  t ' he . ' a$p !  i c l 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 1  a n d  
P l a n n i n g  Commi.s,s ion ,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 s  o f  S e p t e m b e r  6 ,  1 9 7 9 ,  O c t o b e r  1 8 ,  1 9 7 9  a n d  
N o v e m b e r  1 5 ,  1 9 7 9 ;  a n d  

WHEREAS, p u r s u a n t  t o  C i t y  o f  Ki . r .k , l ,a,nd 0 r d i . n a n c . e  :No. 2 3 1 9 ,  
c o n c e r n i n g  e n v i r o n m e n t a l  p o l i c y ,  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 ,  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 l i s t  a n d  d e c l a r a t i o n  h a v e  
b e e n  a v a i l a b l e  a n d  a c c o m p a n i e d  t h e  a p p l i c a t i o n  t h r o u g h  t h e  e n -  
t i r e  r e v i e w  p r o c e s s ;  a n d  

WHEREAS, t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n ,  a 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 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  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  a n d  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  2 3 . 6 2  o f  
O r d i n a n c e  2 1 8 3 ,  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 .  

I N O W ,  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  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 2 ( 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  a s  t h o u g h  f u l l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

S e c t i o n  2 .  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 u r e l : o f  C ' h i ' p t e r  2 3 . 6 2  o f  O r d i n a n c e  2 1 8 3 ,  s h a l l  b e  
i s s u e d  t o  t h e  a p p l ' i c a ' r i 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  ~ e c o m m e n ' d a t , i o n ~ s  ' h e r ' e i n a b o v e  a d o p t e d  b y  t h e  C i t y  C o u n c i  1 .  

S e c t i o n  3 .  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 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 e , s i d e n t i a l  S , j , n g l e  F a m i l y  
8 , 5 0 0  t o  L i g h t  I n d u s t r i a l ,  p u r s u ' a n t  ' t o  t h e  ~ r o v i s i ' o ' n ' s  o f  ' 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 ,  a n d  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  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  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  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  h e r e i n  a 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  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  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 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  a s  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  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  d e v e l -  
o p m e n t  p e r m i t  t o  i n i t i a l l y  m e e t  o r  m a i n t a i n  s t r i c t  c o m p l i a n c e  
w i t h  t h e  s t a n d a r d - s . ' a n d  " c o n d i t i o n s  t o  w h i c h  t h e  d e v e l o p m e n t  p e r -  
m i t  a n d  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  2 1 8 3 ,  t h e  K i r k l a n d  Z o n -  
i n g  O r d i n a n c e .  

S e c t i o n  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 ;  o,f .  t h i ~ ,  R e s . 9 1 ~ -  
1 .  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 )  T h e  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  a n d  R e c r e a t i o n  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 -  

1  a n d .  
( e )  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  
( f )  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 .  



ATTEST: 

( e x  o f f i c i g ~ i t ~  C l e r k )  

r 
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I 

! 
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  3 r d  d a  

SIGNED I N  AUTHENTICATION 
D e c e m b e r ,  1 9 7 9 .  
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"A" - A p p l i c a t i o n  
"B" - V i c i n i t y  F?ap 
"C"  - F i r e  P r o t e c t i o n  
"D" - Topoyrapliy &, lGradi  ng 
"E" - Dra inage 
"F" - Landscaping Proposal  t o  Ded ica te  A i r  R igh t s  
"G" - Ex i s  ti ng Fea tu res .  
"H" - B u i l d i n g  Sec t ions ,  Pa rce l  A 
"I" - B u i l d i n g  Sec t ions  - Parce l  C 
"J" - Environmental  C h e c k l i s t  9( Amendnients t o  C h e c k l i s t  
"K" - T e r t e l i n g  S h o r t  P l a t  
"L" - P lann ing  Commission Minutes o f  9/6/79 
"f l" - L e t t e r  Request ing Neighborhood Yee t ing  
"N" - P e t i t i o n  Submi t ted 10/18/79 
"0" - P l znn ing  Co~n~niss ion Y inu tes  o f  10/13/79 
"P" - P lann ing  Commissibn Study Sess ion f i n u t e s  o f  10/25/79 
"Q" - Noise Survey S t u d y -  



D a v i d  B r o m e l  
R - 7 9 - 6 2 ( P )  
P a g e  1  o f  1 9  

I. SUMMARY 

A. DESCRIPTION OF PROPOSED ACTION: 

  his i s  an  a p p l i c a t i o n  b y  D a v i d  B r o m e l  f o r  a n  I n t e n t  t o  
R e z o n e  t w o  p a r c e l s  o f  l a n d  i n  t h e  P a r m a c  A r e a .  T h e  t w o  
p a r c e l s  a r e  i d e n t i f i e d  a s  P a r c e l  A. a n d  P a r c e l  C an.d a r e  
l o c a t e d  e a s t  o f  1 1 6 t h  Ave .  N.E. a n d  s o u t h  o f  N.E. 1 1 2 t h  
S t r e e t  a s  i d e n t i f i e d  i n  E x h i b i t  N B "  - V i c i n i t y  Map. 

" T h e  a p p l i c a n t  r e q u e s t s  a  c h a n g e  i n  z o n i n g  f r o m  RS 8 5 0 0  t o  
L i g h t  I n d u s t r i a l  f o r  p o r t i o n s  o f  b o t h  p a r c e l s .  P a r c e l  A 
i s  a p p r o x i m a t e l y  7 2 0 0 0  s q u a r e  f e e t  i n  s i z e  a n d  w i l l  h a v e  
t w o  p r o p o s e d  s t r u c t u r e s  t o t a l l i n g  2 2 , 2 4 0  s q u a r e  f e e t  
w h i c h  h o u s e  3 5 %  o f f i c e  and  6 5 %  w a r e h o u s e  u s e s .  P a r c e l  C 
i s  a p p r o x i m a t e l y  1 3 2 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  i n  . s i z e  w i t h  3 
p r o p o s e d  s t r u c t u r e s  o f  1 0 %  o f f i c e  a n d  9 0 %  w a r e h o u s e  
t o t a l l i n g  r o u g h l y  6 6 , 4 7 4  s q u a r e  f e e t .  

An  . e x i s t i n g  25 f o o t  v e g e t a t i v e  b u f f e r  s e p a r a t e s  t h e  
a d j a c e n t  s i n g l e  f a m i l y  z o n e  f r o m  t h i s  p r o p o s a l .  A c c e s s  

,- w i l l  f e e d  o f f  o f  N.E. 1 1 2 t h  S t r e e t  v i a  t h e  e x i s t i n g  1 1 7 t h  
A v e .  N.E., p r o v i d i n g  o n e  p o i n t  o f  i n g r e s s  a n d  e g r e s s  t o  
t h e  s i t e .  

B. MAJOR ISSUES: 

T h e  p r o p o s a l  was b e f o r e  t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  o n  Sep -  
t e m b e r  6 ,  1 9 7 9 .  A f t e r  d e l i b e r a t i o n ,  t h e  h e a r i n g  d a t e  was  
c o n t i n u e d  t o  O c t o b e r  1 8 ,  1 9 7 9  t o  a l l o w  t h e  a p p l i c a n t  
a d d i t i o n a l  t i m e  t o  a d d r e s s  t h e s e  i s s u e s :  V i s u a l  i m p a c t  
o f  b u i l d i n g  mass  and  l i g h t i n g  g l a r e ,  n o i s e  i m p a c t ,  t r a f -  
f i c  r o u t i n g  a n d  i n t e n s i t y ,  s t o r m  w a t e r  d r a i n a g e .  
( E x h i b i t "  Lit) 

A  n e i g h b o r h o o d  m e e t i n g  o n  O c t o b e r  9 ,  1 9 7 9  r a i s e d  t h e  
a d d i t i o n a l  i s s u e s  o f  i m p a c t  o n  r e s i d e n t i a l  p r o p e r t y  
v a l u e s  and  p e d e s t r i a n  s a f e t y  a l o n g  N.E. 1 1 2 t h  S t r e e t .  

P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  m e t  O c t o b e r  1 8 ,  - 1 9 7 9  a n d  f i n d i n g  t h e  
i s s u e s  i n a d e q u a t e l y  a d d r e s s e d ,  c o n t i n u e d  t h e  h e a r i n g  t o  
N o v e m b e r  15 ,  1 9 7 9 .  

T h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  m e t  i n  a  s p e c i a l  s t u d y  s e s s i o n  o n  
O c t o b e r  2 5 ,  1 9 7 9 ,  a n d  r e f i n e d  t h e  m a j o r  i s s u e s  o f  t h e  
p r o j e c t .  S o l u t i o n s  w e r e  d i s c u s s e d ,  a n d  g e n e r a l ,  g u i d a n c e  
g i v e n  t o  t h e  d e v e l o p e r .  M i n u t e s  o f  t h e  m e e t i n g  a r e  f o u n d  
a s  E x h i b i t  " P " .  The  g u i d a n c e  t o p i c s  i n c l u d e d :  i n c r e a s -  
i n g  l a n d s c a p e  b u f f e r  w i d t h s ,  a d d i t i o n a l  ' b e r m i n g  a n d  
p l a n t i n g  a g a i n s t  b u i l d i n g s  i n  P a r c e l  A ,  n o i s e  m i t i g a t i o n ,  
a n d  t r a f f i c  g u i d a n c e  t o  p r e v e n t  l e f t  t u r n s  o n t o  N.E. 
1 1 2 t h  S t .  

* 1 1 / 1 5 / 7 9  



D a v i d  B r o m e l  
R - 7 9 - 6 2 ( P )  
P a g e  2 ' o f  19  

On November  15,  1 9 7 9 ,  P l a n n i n g   omm missioners a g a i n  h e l d  a  
p u b l i c  h e a r i n g  and  r e v i e w e d  t h e  p r o p o s a l .  

C .  RECOMMENDATIONS: 

B a s e d  o n  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  
11 A II t h r o u g h  " Q "  c o n t a i n e d  h e r e i n ,  we recommend a p p r o v a l  
o f  t h i s  I n t e n t  t o  R e z o n e  a p p l i c a t i o n  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. A 4 0  f o o t  l a n d s c a p e d  b u f f e r  b e  p r o v i d e d  f o r  t h e  , w e s t  
a n d  n o r t h  p e r i m e t e r  o f  B u i l d i n g  B a n d  t h e  w e s t  a n d  
n o r t h  p e r i m e t ' e r  o f  B u i l d i n g  A ,  a  25  f o o t  l a n d s c a p e d  
b u f f e r  o n  t h e  n o r t h  e d g e  o f  P a r c e l  A ,  a n d  a  1 0  f o o t  
l a n d s c a p e d  b u f f e r  o n  t h e  e a s t  e d g e  o f  P a r c e l  A ,  a s  
shown  i n  E x h i b i t  The  b u f f e r  s h a l l  i n c l u d e  
e x i s t i n g  t r e e s  w h e n e v e r  p o s s i b l e ,  a n d  s u p p l e m e n t a l  

. . p l a n t i n g  w i t h  D o u g l a s  F i r ,  S c o t c h  P i n e ,  J a p a n e s e  
' P r i v e t ,  a n d  S c a r l e t  M a p l e  a s  i n d i c a t e d  o n  t h e  l a n d -  

s c a p e  p l a n s  as  shown .  T h e  t w o  l a r g e  s p e c i m e n  f i r s  
f o u n d  i n  t h e  n o r t h e a s t  c o r n e r  o f  P a r c e l  A s h a l l  b e  
p r e s e r v e d .  S e c u r i t y  s h a l l  b e  i s s u e d  t o  t h e  C i t y  o f  
K i r k l a n d  t o  i n s u r e  p r o p e r  m a i n t e n a n c e  o f  p l a n t e d  
v e g e t a t i o n  f o r  a  p e r i o d  c o v e r i n g  t w o  c o n s e c u t i v e  
summers .  

2 .  A i r  r i g h t s  f o r  a  4 0  f o o t  w i d e  a r e a  i n c l u d i n g  t h e  25  
f o o t  u n d i s t u r b e d  b u f f e r  a n d  a  15 . f o o t  l a n d s c a p e d  
s e t b a c k  s h a l l  b e  d e d i c a t e d  t o  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d .  

3. A c o m p r e h e n s i v e  s i g n  p r o g r a m  s h a l l  b e  c r e a t e d  t o  
u n i f y  a l l  o n - s i t e  s i g n s .  Two g r o u n d  m o n u m e n t a t i o n  
d i r e c t o r y  s i g n s  w i l l  b e  i n s t a l l e d . ,  o n e  a t  t h e  e n -  
t r a n c e  t o  P a r c e l  A  a n d  t h e  s e c o n d  a t  t h e  e n t r a n c e  o f  
P a r c e l  C .  An a d d i t i o n a l  g r o u n d  m o n u m e n t a t i o n  s i g n  
s h a l l  b e  p l a c e d  a t  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  N . E .  1 1 2 t h  
S t .  a n d  1 1 7 t h  Ave .  N.E. w h i c h  i d e n t i f i e :  t h e  p r o j e c t .  

4 .  A s t o p  s i g n  a n d  a  r i g h t  t u r n  o n l y  s i g n  s h a l l  b e  
p l a c e d  a t  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  1 1 7 t h  A v e n u e  N.E. a n d  
N . E .  1 1 2 t h  S t r e e t ,  a t  t h e  e x p e n s e  o f  t h e  d e v e l o p e r .  
T h e s e  s i g n s  s h a l l  f a c e  s o u t h .  

5.. . E x t e r i o r  l i g h t i n g  . i s  n o t  a l l o w e d  o n  t h e  w e s t  a n d  
n o r t h e r n  w a l l s  o f  B u i l d i n g  B, t h e  w e s t  a n d  n o r t h e r n  
w a l l s  o f  B u i l d i n g  A ,  a n d  t h e  w e s t e r n  w a l l  o f  B u i l d -  
i n g s  1  a n d  2. L i g h t i n g  w h i c h  i s  p r o v i d e d  s h a l l  n o t  
g l a r e  i n t o  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 .  
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6.  A l l  p r o p o s e d  s t r u c t u r e s  s h a l l  o b t a i n  a c c e s s  f r o m  
1 1 7 t h  Ave ,  N . E .  

7 .  A  n o i s e  b a r r i e r  f e n c e  made o f  wood,  c o n c r e t e  o r  
s t e e l  w e i g h i n g  4 t o  8 I b s .  p e r  s q .  f o o t  a n d  s i x  f e e t  
i n  h e i g h t  s h a l l  b e  e r e c t e d  a l o n g  t h e  e n t i r e  w e s t e r n  
e d g e  o f  1 1 7 t h  A v e .  N . E .  T h e  f e n c e  c a n n o t  b e  p e r f o r -  
a t e d  n o r  made o f  t o n g u e  a n d  g r o o v e  wood.  T h e  f e n c e  
s h a l l  b e  c e r t i f i e d  b y  a  q u a l i f i e d  e n g i n e e r  a n d  i t s  
l o c a t i o n  and  d e t a i l e d  d e s i g n  s h a l l  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 .  S a i d  f e n c e  
s h a l l  b e  m a i n t a i n e d  i n  p e r p e t u i t y .  

8.  M e c h a n i c a l  s y s t e m s ,  o t h e r  t h a n  n o r m a l  h e a t i n g ,  j a i r  
c i r c u l a t i o n  o r  p l u m b i n g  v e n t s  s h a l l  n o t  b e  i n s t a l l e d  
o n  t h e  r o o f  o f  B u i l d i n g s  A a n d  B  a n d  t h a t  a l l  s y s -  
t e m s  f o r  P a r c e l s  A a n d  C b e  o r i e n t e d  t o  e x h a u s t  away  
f r o m  t h e  R S  z o n e .  T h e  h e i g h t  o f  t h e  v e n t s  s h a l l  n o t  
e x c e e d  t h e  m i n i m u m  h e i g h t  a s  r e q u i r e d  b y  t h e  U n i f o r m  
B u i l d i n g  Code.  

9 .  T h e  d e v e l o p e r  s h a l l  b e a r  t h e  f i n a n c i a l  b u r d e n  o f  
i n s t a l l i n g  a  l e f t  t u r n  l a n e  o n  N . E .  1 1 2 t h  S t .  a c -  
c o r d i n g  t o  s t a n d a r d s  a n d  d e s i g n s  s p e c i f i 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  a n d  m e e t i n g  t h e  D e p a r t -  
m e n t ' s  a p p r o v a l .  S u c h  d e s i g n  s h a l l  i n c l u d e  t h e  
i m p r o v e m e n t  o f  e x i s t i n g  w a l k w a y  o n  N.E. 1 1 2 t h  S t r e e t .  

1 0 .  O r i f i c e s  a r e  n o t  p e r m i t t e d  o n  t h e  n o r t h  a n d  w e s t  i 
w a l l s  o f  B u i l d i n g s  A a n d  B. , 

11 .  A t  t h e  t i m e  a  G r a d i n g  P e r m i t  a p p l i c a t i o n  i s  s u b -  
m i t t e d  t h e  a p p l  i c a n t  s h a l l :  I 

a .  S t a k e  a n d  s t r i n g  w i t h  s u r v e y o r ' s  t a p e  a  25  f o o t  
b u f f e r  e d g e  a l o n g  t h e  n o r t h e r n  a n d  w e s t e r n  
p e r i m e t e r  o f  P a r c e l  C .  T h e  t w o  l a r g e  s p e c i m e n  
t r e e s  o n  t h e  n o r t h e a s t e r n  c o r n e r  o f  P a r c e l  A 
s h a l l  l i k e w i s e  b e  s t a k e d  a n d  m a r k e d  a t  t h e i r  
d r i p l i n e .  T h i s  s t a k i n g  a n d  m a r k i n g  s h a l l  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  p r i o r  t o  r e l e a s e  o f  t h e  G r a d i n g  P e r m i t .  
No g r a d i n g  i s  a l l o w e d  i n s i d e  t h e  s t a k e d  o r  
m a r k e d  a r e a s .  

b .  A t r e e  r e t e n t i o n  p l a n  s h a l l  b e  s u b m i t t e d  show-  
i n g  a l l  t r e e s  o v e r  6" i n  c a l i p e r  w h i c h  a r e  t o  
b e  s a v e d .  T r e e s  s o  i n d i c a t e d  s h a l l  b e  s t a k e d  
a n d  m a r k e d  a c c o r d i n g  t o  t h e  a b o v e  p r o v i s i o n s  i f  
t h e y  l i e  o u t s i d e  t h e  l a n d s c a p e  b u f f e r .  
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c .  S u b m i t  a n  i n t e r i m  a n d  p e r m a n e n t  s t o r m  w a t e r  
d r a i n a g e  a n d  r e t e n t i o n  s y s t e m  d e s i g n  w h i c h  
i n c l u d e s  an  o i l - s i l t  s e p a r a t o r  i f , n o t  a l r e a d h  
p r o v i d e d .  A p e r m a n e n t  s y s t e m  s h a l l  h o o k  i n t o  
t h e  L I D  115  s y s t e m .  

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

1 2 .  A t  t h e  t i m e  a 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  i s  s u b -  
m i t t e d ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l :  

a. S u b m i t  an  i n t e r i o r  l a n d s c a p e  p l a n  f o r  5% o f  t h e  
s i t e  a c c o r d i n g  t o  S e c t i o n  2 3 . 4 0  o f  t h e  K i r k l a n d  
Z o n i n g  Code.  T h i s  p e r c e n t a g e  s h a l l  b e  c o m p u t e d  
i n d i v i d u a l l y  f o r  P a r c e l  A a n d  P a r c e l  C .  

b .  ' S u b m i t  a  l i g h t i n g  p l a n  i n  c o n f o r m a n c e  w i t h  
C o n d i t i o n  No.  7 a n d  t h e  P e r f o r m a n c e  S t a n d a r d s  
o f  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  Code.  

c .  S u b m i t  a  b a r r i e r  w a l l  d e s i g n  t o  b e  a p p r o v e d  b y  
t h e  D e ~ a r t m e n t s  o f  C o m m u n i t v  D e v e l o o r n e n t  a n d  " 
B u i l d i n g .  

d .  T h e  B u i l d i n g  p l a n s  s h a l l  c l o s e l y  m a t c h  t h e  
s e c t i o n  d r a w i n g s  s h o w n  o n  E x h i b i t s  " H "  a n d  "1 "  
a n d  i n d i c a t e  t h e  l o c a t i o n  a n d  o r i e n t a t i o n  o f  
m e c h a n i c a l  s y s t e m s ,  p r o j e c t i n g  f r o m  . t h e  s t r u c -  
t u r e s .  

e .  T h e  n o r t h  a n d  w e s t  w a l l  e l e v a t i o n  o f  B u i l d i n g s  
A a n d  B  s h a l l  b e  d e s i g n e d  t o  i n c l u d e  a  man-  
s a r d - t y p e  r o o f  d e s i g n  o f  a  g e n e r a l  r e s i d e n t i a l  
s c a l e  t o  b e  r e v i e w e d  a n d  a p p r o v e d  b y  t h e  
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 .  

13.  B e f o r e  f r a m i n g  b e g i n s ,  t h e  d e v e ' l o p e r  s h a l l  h a v e  t h e  
f i r e  h y d r a n t  i n s t a l l e d  a n d  a p p r o v e d  b y  t h e  K i r k l a n d  
F i r e  D e p a r t m e n t .  

1 4 .  B e f o r e  C e r t i f i c a t e  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 .  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  
s e c u r i t y  c o n f o r m i n g  t o  C o n d i t i o n  No. 1.  

b .  S u b m i t  a  C o m p r e h e n s i v e  S i g n  P r o g r a m :  

c .  I n s t a l l  t h e  b a r r i e r  f e n c e  a n d  o b t a i n  a p p r o v a l  
f r o m  t h e  D e p a r t m e n t s  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  
and B u i l d i n g .  . . 
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d .  I n s t a l l  a  l e f t  t u r n  l a n e  o n  N.E. 1 1 2 t h  S t .  a n d  
o b t a i n  a p p r o v a l  f r o m  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 .  

e .  D e d i c a t e  a i r  r i g h t s  o v e r  t h e  4 0  f o o t  b u f f e r  
r e f e r e n c e d  i n  C o n d i t i o n  7 .  

f .  E r e c t  t h e  n o i s e  b a r r i e r  f e n c e  t o  t h e  s a t i s f a c -  
t i o n  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 .  

1 1 .  MAJOR ISSUES,  STATEMENTS OF FACT AND CONCLUSIONS: 

A .  VISUAL IMPACT OF BUILDING MASS - F a c t o r s  t o  c o n s i d e r  a r e  
s c r e e n i n g  and  mass .  

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

a. L.U.P.P. L i v i n g  E n v i r o n m e n t  P o l i c y  No.  2 . . " I n  
m a n y  p a r t s  o f  K i r k l a n d ,  s t r o n g  c o m m i t m e n t s  h a v e  
b e e n  made t o  s i n g l e  f a m i l y  l a n d  u s e .  T h e s e  
c o m m i t m e n t s  a r e  i n  t e r m s  o f  f u t u r e  p l a n n i n g  a n d  
z o n i n g  as  w e l l  as  i n  t e r m s  o f  e x i s t i n g  r e s i d e n -  
t i a l  d e v e l o p m e n t .  T h e  s i n g l e  f a m i l y  c h a r a c t e r  
o f .  s u c h  a  n e i g h b o r h o o d  s h o u l d  b e  p r e s e r v e d  b y  
s e v e r e l y  r e s t r i c t i n g  c o m m e r c i a l ,  i n d u s t r i a l ,  o r  
h i g h  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  u s e s .  A d e q u a t e  c r i -  
t e r i a  s h o u l d  b e  e s t a b l i s h e d  t o  i n s u r e  t h a t  t h e  
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  o f  u s e s  i n  
l o r  n e a r )  s i n q l e  f a m i l y  n e i q h b o r h o o d s  d o  n o t  
e x c e e d  s t a n d a r a s  n o r m a l  iy a s s o c i a t e d  w i t h  s u c h  
r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t .  D e s i g n  s t a n d a r d s  
s h o u l 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  o f  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 ,  l a n d s c a p i n g ,  l i g h t i n g ,  s i g n i n g ,  
a p p u r t e n a n t  s t r u c t u r e s  a n d  o t h e r  p e r f o r m a n c e  
~ t a n d a r d s . ~ .  

b .  L.U.P.P. E c o n o m i c  P o l i c y  No. 5 ...." V i s u a l  
i m p a c t s  s h o u l d  b e  m i n i m i z e d  i n  o r d e r  t o  m a i n -  
t a i n  t h e  c h a r a c t e r  o f  a d j a c e n t  u s e s ,  s h i e l d  
o u t d o o r  s t o r a g e  a r e a s  a n d  r e m o v e  o n - s i  t e  d e b r i s  
a n d  w a s t e . "  

c .  LUPP d e v e l o p m e n t  s t a n d a r d s  f o r  t h e  P a r m a c  
A r e a :  ... " I n d u s t r i a l  o p e r a t i o n s  ( f o r  e x a m p l e :  
m a n u f a c t u r i n g ,  p r o c e s s i n g ,  s t o r a g e ,  s h i p -  
p i n g / r e c e i v i n g ,  p a r k i n g )  m u s t  n o t  b e  v i s i b l e  
f r o m  n e a r b y  r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t .  L a n d  
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s c a p e d  s e t b a c k s ,  l a n d s c a p e d  b e r m s ,  f e n c e s ,  
s p e c i a l  a r r a n g e m e n t  o f  s t r u c t u r e s ,  o r  some 
c o m b i n a t i n  o f  t h e s e  t e c h n i q u e s  m u s t  p r o v i d e  
a d e q u a t e  b u f f e r i n g  a l o n g  r e s i d e n t i a l  b o u n d a r -  
i e s . "  

d .  LUPP  d e v e l o p m e n t  s t a n d a r d s  f o r  t h e  P a r m a c  
n e i g h b o r h o o d :  . .. " T h e  h e i g h t  o f  s t r u c t u r e s  
a s s o c i a t e d  w i t h  i n d u s t r i a l  a c t i v i t i e s  may n o t  
e x c e e d  2 0  f e e t  n e a r  t h e  p e r i m e t e r  o f  t h e  d e v e l -  
o p m e n t  when a d j a c e n t  t o  r e s i d e n t i a l  u s e s .  
T a l l e r  s t r u c t u r e s  may b e  p e r m i t t e d  i f  t h e r e  i s  
a d d i t i o n a l  s e t b a c k  a n d  v i s u a l  b u f f e r i n g  t o  
c o m p e n s a t e  f o r  t h e  a d d e d  h e i g h t  a n d  b u l k . " .  

e .  K i r k l a n d  Z o n i n g  Code s t a n d a r d s  f o r  l i g h t  i n d u s -  
t r y  s t a t e s :  " T h e r e  i s  n o  maximum b u i l d i n g  
h e i g h t  . . ." a n d  t h e n  1 i s . t ~  c r i t e r i a  a  b u i l d i n g  
s h a l l  m e e t  i f  i t  e x c e e d s  3 0  f e e t .  

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

g,. P r o p o s e d  b u i l d i n g  mass  a s  v i e w e d  f r o m  t h e  
a d j a c e n t  r e s i d e n t i a l  p r o p e r t i e s  i s  shown  i n  t h e  
c h a r t  o n  t h e  n e x t  p a g e .  
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(APPROXIMATE DIMENSIONS I N  FEET)  

STRUCTURAL "MASSu DIMENSIONS FACING RESIDENTIAL ZONES 

ORIGINALLY 
PROPOSED REVISED 

B u i l d i n g s  # 1  a n d  # 2  
H e i g h t  L e n g t h  H e i g h t  L e n g t h  

West  W a l l  2 0  8 0  2 0  8 0  
N o r t h  Wal 1  2 0  1 4 5  2 0  1 4 0  
S q . F t .  B l d g .  # 1  11 ,520  11 ,120  
S q . F t .  B l d g .  # 2  11,52Cl 11 ,120  

B u i l d i n g  A  
Wes t  W a l l  14  1 5 0  14  1 5 0  
N o r t h  W a l l  14  1 9 2  14  17 6  
Sq.  F e e t  2 8 , 8 0 0  2 6 , 4 0 0  

B u i l d i n g  B  
Wes t  W a l l  
N o r t h  W a l l  

- . .  S q u a r e  F e e t  
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h. I n  t h e  O c t o b e r  2 5 ,  1 9 7 9  s t u d y  s e s s i o n ,  P l a n n i n g  
C o m m i s s i o n e r s  s u g g e s t e d  a  m a n s a r d - t y p e  r o o f  f o r  
t h e  w e s t e r n  a n d  n o r t h e r n  w a l l s  o f  . B u i l d i n g  B. 
T h i s  w o u l d  h e l p  b l e n d  t h e  s t r u c t u r e  i n t o  t h e  
r e s i d e n t i a l  n e i g h b o r h o o d .  

i. The  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  recommends  l a n d s c a p -  
i n g  i n  t h e  P a r m a c  n e i g h b o r h o o d  a s  f o l l o w s :  

( 1 )  L a n d s c a p i n g  a n d  v e g e t a t i v e  b u f f e r i n g  c a n  
p r o v i d e  i m p o r t a n t  s c r e e n i n g  a n d  t r a n s i t i o n  
b e t w e e n  t h e  L i g h t  I n d u s t r i a l  a n d  r e s i d e n -  
t i a l  u s e s .  

( 2 )  L a n d s c a p i n g  r e q u i r e m e n t s  m u s t  i n c l u d e  
p r o v i s i o n s  f o r  m a i n t e n a n c e .  

( 3 )  E c o n o m i c  A c t i v i t i e s  P o l i c y  D i s c u s s i o n  No. 
5 .  . " T h e  d e v e l o p m e n t  o f  l a r g e  a s p h a l t  a r e a s  
t h a t  a r e  v i s u a l l y  a n d  p h y s i c a l l y  u n b r o k e n  
s h o u l d  n o t  b e  p e r m i t t e d .  L a n d s c a p i n g  b o t h  
w i t h i n  a n d  a r o u n d .  t h e  e d g e s  o f  s u c h  a r e a s  
c a n  s e r v e  t o  p r o v i d e  v i s u a l  r e l i e f  a n d  
s h a r p e n  t h e  i d e n t i t y  o f  s p a c e s ,  as  w e l l  a s  
h e l p '  t o  d e c r e a s e  s u r f a c e   runoff^.". 

j .  The  p r o j e c t  p r o p o s e s  l a n d s c a p i n g  b u f f e r s  a s  
d e s c r i b e d  b e l o w :  

LANDSCAPE BUFFERS 

PARCEL A  

E a s t e r n  e d g e :  P r o p o s e d  5  f e e t ,  r e v i s e d  t o  1 0  f e e t ,  P l a n n i n g  
C o m m i s s i o n  s u g g e s t e d  1 5 - 2 0  f e e t .  

N o r t h e r n  e d g e :  P r o p o s e d  25  f e e t ,  r e v i s e d  t o  25  f e e t  p l u s  N.E. 
c o r n e r ,  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  h a s  n o  s u g g e s t i o n .  

W e s t e r n  e d g e :  P r o p o s e d  2 5  f e e t ,  r e v i s e d  t o  2 5  f e e t ,  P l a n n i n g  
C o m m i s s i o n  h a s  n o  s u g g e s t i o n .  

PARCEL C .  

B u i l d i n g  A ,  n o r t h  a n d  w e s t  w a l l s :  P r o p o s e d  2 5  f e e t ,  r e v i s e d  t o  4 0  
f o o t  b u i l d i n g  s e t b a c k  w i t h  25  f e e t  l a n d s c a p i n g  u n d i s t u r b e d ;  P l a n -  
n i n g  C o m m i s s i o n  s u g g e s t e d  25 f e e t  l a n d s c a p i n g  u n d i s t u r b e d  a n d  a  3 1  
f o o t  b u i l d i n g  s e t b a c k .  
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-- ; B n o r t h  w a l l :  P r o p o s e d  2 5  f e e t ,  r e v i s e d  t o  4 0  f o o t  
s e t b a c k  w i t h  25  f e e t  1  a n d s c a p i n g  u n d i s t u r b e d ;  P l a n n i n g  

C o m m i s s i o n  s u g g e s t e d  4 0  t o  4 4  f e e t  l a n d s c a p i n g  u n d i s t u r b e d  a n d  a  
5 0  f o ' o t  b u i l d i n g  s e t b a c k .  

- ; ;  B w e s t  w a l l :  P r o p o s e d  25  f e e t ,  r e v i s e d  t o  4 0  f e e t  
s e t b a c k  w i t h  25  f e e t  l a n d s c a p i n g  u n d i s t u r b e d ;  P l a n n i n g  

C o m m i s s i o n  h a d  n o  s u g g e s t i o n s .  

k .  O c t o b e r  2 5 ,  1 9 7 9 ,  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n e r s  i n  . - 

s t u d y  s e s s i o n  s u g g e s t e d :  

( 1 )  P a r c e l  A s h a l l  h a v e  a  15  t o  2 0  f o o t  l a n d -  
s c a p e d  e d g e  . a l o n g  t h e  e a s t e r n  b o u n d a r y .  
T h e r e  i s  s i g n i f i c a n t  m a t u r e  v e g e t a t i o n  
a l o n g  t h i s  e d g e ,  a n d  p r e s e r v i n g  t h e  v e g e -  
t a t i o n  e s t a b l i s h e s  a  b u f f e r  b e t w e e n  t h e  
s i t e  a n d  N . E .  1 1 2 t h  S t .  T h e  p r o p o s a l  w i l l  
r e q u i r e  e x t e n s i v e  g r a d i n g  o n  P a r c e l  A a n d  
t h e  e s t a b l i s h e d  b u f f e r  s t r i p  w i l l  e n s u r e  
t h a t  m a t u r e  t r e e s  w i l l  r e m a i n  o n  t h e  
b o r d e r  o f  t h e  p r o p e r t y .  

( 2 )  I n c r e a s i n g  t h e  l a n d s c a p e d  b u f f e r  a l o n g  t h e  
n o r t h e r n  e d g e  o f  B u i l d i n g  B a n d  r e l a t e d  
p a r k i n g  l o t  t o  4 0  o r  4 4  f e e t  w o u l d  a l l e v i -  
a t e  t h e  i m p a c t  o f  b u i l d i n g  mass  o n  a d j a -  
c e n t  r e s i d e n t i a l  homes.  By  i m p o s i n g  a  5 0  
f o o t  b u i l d i n g  s e t b a c k  f r o m  t h e  n o r t h e r n  
edge ,  t h e  d e v e l o p e r  i s  g i v e n  a t  l e a s t  6 
f e e t  f o r  c o n s t r u c t i o n  a c t i v i t y  a n d  w o u l d  
p r e v e n t  d e g r a d a t i o n  o f  t h e  l a n d s c a p e d  
b u f f e r .  T h e  i n c r e a s e d  v e g e t a t i v e  c o v e r  
w o u l d  f u r t h e r  a l l e v i a t e  l i g h t  a n d  g l a r e  
s p i l l i n g  o v e r  f r o m  t h e  p a r k i n g  l o t .  

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

1. L a n d s c a p i n g  p l a n s  p r o p o s e d  r e p l a c e m e n t  o f  t h e  
11 d e a d  D o u g l a s  F i r  a n d  a d d i t i o n  o f  q u i c k  
g r o w i n g  p l a n t  s p e c i e s  i n c l u d i n g  S c o t c h  P i n e  a n d  
J a p a n e s e  P r i v e t .  S c o t c h  P i n e  t y p i c a l l y  d o e s  
n o t  l o s e  i t s  l o w e r  b r a n c h e s  a t  m a t u r i t y  w h i l e  
t h e  D o u g l a s  F i r  d o e s .  The  t w o  t r e e  s p e c i e s  
r e a c h  50  f e e t  i n  h e i g h t ,  a n d  t h e  J a p a n e s e  
P r i v e t  i s  1 0 - 1 2  f e e t  a t  m a t u r e  h e i g h t .  
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m. P a r c e l  A  h a s  v i s u a l  i m p a c t  o n  v i e w s  f r o m  N . E .  
1 1 2 t h  S t .  a n d  r e s i d e n t i a l  homes t o  t h e  w e s t  a n d  
n o r t h .  T h e s e  p r o p e r t y  e d g e s  a1s.o r e p r e s e n t  
z o n e  b o u n d a r y  c h a n g e  b e t w e e n  L i g h t  I n d u s t r i a l  
a n d  R S  8 5 0 0 .  P a r c e l  C a l s o  h a s  r e s i d e n t i a l  
z o n e s  o n  t h e  n o r t h  a n d  w e s t  e d g e s .  

n. P a r c e l s  A a n d  C a r e  h e a v i l y  w o o d e d  i n  s p o t s .  
O r d i n a n c e  2 1 9 3  p r o v i d e s  f o r  s i t e  p l a n  i n t e g r a -  
t i o n  w i t h  e x i s t i n g  t r e e s  o v e r  6" i n  c a l i p e r .  

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

a. M a t u r e  t r e e s  a i d  i n  v i s u a l l y  s c r e e n i n g  t h e  
b u i l d i n g s .  T o  i n s u r e  t h e  s u r v i v a l  o f  t r e e s  
e x i s t i n g  i n  t h e  l a n d s c a p e d  b u f f e r s ,  t h e  d e v e l -  
o p e r  s h a l l  h a v e  s t a k e d  a n d  m a r k e d  w i t h  s u r -  
v e y o r ' s  t a p e  t h o s e  1 a n d s c a p e d  b u f f e r s  d e s c r i b e d  
b e l o w .  No g r a d i n g  w i l l  b e  a l l o w e d  t o  i n t r u d e  
i n t o  t h e s e  m a r k e d  l a n d s c a p e d  b u f f e r s .  

2 5  f e e t  s h a l l  b e  mark ,ed  a l o n g  t h e  n o r t h  a n d  
w e s t  e d g e s  o f  P a r c e l  C .  

2 5  f e e t  s h a l l  b e  m a r k e d  o n  t h e  n o r t h e r n  e d g e ,  
a n d  1 0  f e e t  o n  t h e  e a s t e r n  e d g e  o f  P a r c e l  A. 

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

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

d .  T o  r e d u c e  a  s e n s e  o f  w a l l i n g  i n ,  b u i l d i n g  
s e t b a c k s  a r e  e s t a b l i s h e d  a t  4 0  f e e t  f o r  B u i l d -  
i n g s  A  a n d  B  f r o m  t h e  n o r ' t h  a n d  w e s t  p r o p e r t y  
e d g e s .  T h e  15 f e e t  b e t w e e n  t h e  l a n d s c a p e d  
b u f f e r  e d g e  a n d  b u i l d i n g  w a l l s  s h a l l  b e  l a n d -  
s c a p e d .  

e .  L a n d s c a p i n g  s h a l l  a d h e r e  t o  t h e  p l a n s  s h o w n  i n  
E x h i b i t  " F " .  

f .  C o n s t r u c t i o n  o f  b u i l d i n g s  s h a l l ,  b e  s i m i l a r  i n  
s i z e  a n d  c h a r a c t e r  t o  t h e  s e c t i o ' n s  shown  i n  
E x h i b i t s  "H." a n d  "I". D r o p p i n g  t h e  a p p a r e n t  
h e i g h t  o f  B u i l d i n g  B  f r o m  17  t o  1 1  f e e t  a l l e v i -  
a t e s  t h e  n e e d  f o r  a  m a n s a r d - t y p e  r o o f l i n e .  

.: 1 1 / 1 5 / 7 9  
1 1 / 0 9 / 7 9  
1 0 / 1 2 / 7 9  b k  

s ' ,,a . ,;-I, 
01 13A 
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g. To  i n s u r e  t h a t  t h e  b u f f e r  s t r i p  w i l l  n o t  b e  
d e v e l o p e d ,  a i r  r i g h t s  f o r  t h e  n o r , t h  a n d  w e s t  
b u f f e r e d  e d g e s  o f  P a r c e l  C s h a l l  b e  d e d i c a t e d  
t o  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d .  

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

, . . . . . . , , . . . . 
i c a n c e ,  a n d  s h a l l  b e  p r e s e r v e d .  

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

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

\ .  

11. B. GLARE FROM L IGHTING 

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

a .  The  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  s t a t e s  a s  Recommen- 
d a t i o n  #7  t h a t  i n d u s t r i a l  o p e r a t i o n s  m u s t  n o t  
c r e a t e  e x c e s s i v e  n o i s e ,  g l a r e ,  l i g h t ,  d u s t ,  
f u m e s  a n d  o t h e r  a d v e r s e  c o n d i t i o n s  w h i c h  d i s -  
r u p t  t h e  r e s i d e n t i a l  c h a r a c t e r  o f  t h e  s u r r o u n d -  
i n g  a r e a .  

. -. 

b .  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e  s t a t e s :  

S e c t i o n  2 3 . 3 6 . 0 9 0  E x t e r i o r  L i g h t i n g :  E x t e r i o r  
a r t i f i c i a l  l i g h t i n g  s h a l l  b e  h o o d e d  o r  s h a d e d  
s o  t h a t  d i r e c t  l i g h t  o f  h i g h  i n t e n s i t y  l a m p s  
w i l l  b e  r e f l e c t e d  away f r o m  a  r e s i d e n t i a l  u s e .  

S e c t i o n  2 3 . 3 6 . 1 0 0  G l a r e  o r  H e a t :  A n y  o p e r a -  
t i o n  p r o d u c i n g  i n t e n s e  g l a r e  o r  h e a t  s h a l l  b e  
p e r f o r m e d  w i t h i n  a n  e n c l o s u r e  s o  a s  t o  com- 
p l e t e l y  o b s c u r e  s u c h  o p e r a t i o n  f r o m  v i e w  f r o m  
a n y  p o i n t  a l o n g  t h e  p r o p e r t y  l i n e .  

c .  B u i l d i n g s  A ,  B a n d  C f r o n t  i n t e r n a l l y  t o  t h e  
s i t e .  A l l  l o a d i n g  a n d  e n t r a n c e  p o i n t s  a r e  away  
f r o m  a d j a c e n t  r e s i d e n c e s .  

B u i l d i n g s  1  a n d  2  a l l o w  l o a d i n g  a n d  e n t r a n c e  
p o i n t s  o n  t h e  n o r t h  a n d  s o u t h  s i d e s .  B u i l d i n g s  
1 a n d  2 a r e  80 f e e t  f r o m  a d j a c e n t  r e s i d e n t i a l  
z o n e  t o  t h e  w e s t .  

: 1 1 / 1 5 / 7 9  
1 1 / 0 9 / 7 9  
1 0 / 1 2 / 7 9  b k .  
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2. C o n c l u s i o n s .  

L o a d i n g  and  e n t r a n c e  a r e a s  w h i c h  r e q u i - r e  l i g h t i n g  
f o r  r e a s o n s  o f  s a f e t . ~  a n d  s e c u r i t y  a r e  n o t  l o c a t e d  
i m m e d i a t e l y  a d j a c e n t -  t o  s i n g l e  f a m i l y  homes,  a n d  
d o w n - s p o t  l i g h t i n g  w i l l  n o t  b e  a n  i m p a c t .  N o r t h  a n d  
w e s t  f a c a d e s  o n  B u i l d i n g s  A,. B a n d  w e s t  f a c a d e s  o n  
B u i l d i n g s  1  a n d  2  w i l l  n o t  b e  l i g h t e d ,  t o  m i t i g a t e  
t h e  g l a r e  p o t e n t i a l .  

C. N O I S E  - F a c t o r s  c o n s i d e r e d  d w e l l  w i t h  l o a d i n g  a n d  p a r k i n g  
l o t  n o i s e s ,  t r a f f i c  o n  1 1 7 t h  A v e .  .N.E. ,  a n d  t r a f f i c  o n  
1 1 2 t h  S t .  N.E. 

1.  S t a t e m e n t s  0 7  F a c t .  

a .  The  K i r k l a n d  Z o n i n g  Code  e s t a b l i s h e s  n o i s e  
l e v e l  s t a n d ~ r d s  i n  C h a p t e r  2 3 . 3 6 . 0 6 0 .  

N o i s e  L e v e l s :  T h e  i n t e n s i t y  . l e v e l  o f  s o u n d s  
. .  s h a l l  n o t  e x c e e d  t h e  f o l l o w i n g  d e s c r i b e d  l e v e l s  

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

D e c i b e l s  A d j a c e n t  Use  

5 0  A l l  * R U  Z o n e s  
5 5  WD I & 11 ,  WFD,BN,PR Z o n e s  
60 B C  & C B D  
6 5  L I  Z o n e s  

T h e  s o u n d  l e v e l  s h a l l  b e  m e a s u r e d  w i t h  a  t y p e  
o f  a u d i o  o u t p u t  m e t e r  a p p r o v e d  b y  t h e  F e d e r a l  
B u r e a u  o f  S t a n d a r d s .  O b j e c t i o n a b l e  n o i s e  d u e  
t o  i n t e r m i t t e n c e ,  o r  s h r i l l n e s s  s h a l l  b e  m u f -  
f l e d  s o  a s  n o t  t o  become a  n u i s a n c e  t o  a d j a c e n t  
u s e s .  

b. The  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  s t a t e s -  a s  Recommen- 
d a t i o n  # 1 :  I n d u s t r i a l  t r a f f i c  s h o u l d  b e  c o n -  
t r o l l e d  i n  o r d e r  t o  p r o t e c t  t h e  c h a r a c t e r ,  
s a f e t y  a n d  p e a c e  o f  t h e  r e s i d e n t i a l  n e i g h b o r -  
h o o d .  M a j o r  i n d u s t r i a l  t r a f f i c  s h o u l d  b e  
p r e v e n t e d  f r o m  p a s s i n g  t h r o u g h  t h e  r e s i d e n t i a l  
a r e a .  I n d u s t r i a l  t r a f f i c  s h o u l d  e x i t  t o  t h e  

-. . .. ..  e a s t .  

R e c o m m e n d a t i o n  # 6 :  H o u r s  o f  i n d u s t r i a l  o p e r a -  
t i o n  s h o u l d  b e  r e s t r i c t e d  o n  a  c a s e - b y - c a s e  
b a s i s  i n  o r d e r  t o  m a i n t a i n  t h e  r e s i d e n t i a l  
c h a r a c t e r  o f  n e a r b y  p r o p e r t i e s .  

1 1 / 1 5 / 7 9  
1 1 / 0 9 / 7 9  
1 0 / 1 2 / 7 9  b k  

0 1  13A 
.;. ..,':. 
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c .  N . E .  1 1 2 t h  S t .  h a s  3 9  f e e t  o f  p a v e m e n t  a n d  i s  
a d e q u a t e  i n  s i z e  f o r  t w o  l a n e s  p l u s  a  l e f t  t u r n  
l a n e .  The  s t r e e t  n a r r o w s  c o n s i d e r a , b l y  w e s t  o f  
1 1 7 t h  Ave .  N . E .  

d o  A n o i s e  s u r v e y  was t a k e n  a t  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  
1 1 2 t h  S t .  N . E .  a n d  N . E .  1 1 7 t h  A v e .  a n d  a n  
a v e r a g e  n o i s e  l e v e l  o f  7 0  d e c i b e l s  was f o u n d .  

. . T h e  s u r v e y  was t a k e n  November  2, 1 9 7 9  b e t w e e n  
6 : 3 0  a n d  7 : 3 0  a.m. T r a f f i c  e x i t i n g  f r o m  t h e  
s i t e  m u s t  go  u p  a  s l i g h t  i n c l i n e  a n d  t h e n  
g e n e r a l l y  s t o p s  a t  t h e  i n t e r s e c t i o n .  N o i s e  
l e v e l s  g e n e r a l l y  i n c r e a s e d  g o i n g  up  t h e  h i l l  
a n d  t h e n  d e c r e a s e d  a t  t h e  p o i n t  o f  n o i s e  a s s e s -  
s m e n t .  ( S e e  E x h i b i t  " D " )  

e .  D i s t a n c e  and  b a r r i e r s  c a n  d e c r e a s e  n o i s e  d e c i -  
b e l  l e v e l s .  I n f o r m a t i o n  g a t h e r e d  f r o m  t h e  
W a s h i n g t o n  D e p t .  o f  T r a n s p o r t a t i o n  m a i n t a i n s  
t h a t  a  s o l i d  b a r r i e r  f e n c e  made o f  wood,  c o n -  
c r e t e  o r  s t e e l  a p p r o x i m a t e l y  4 t o  8 I b s .  w e i g h t  
p e r  s q u a r e  f o o t  a n d  6  . f e e t  i n  h e i g h t  w i  1 1  c u t  
n o i s e  l e v e l s  b y  5 d e c i b e l s .  E v e r y  2  f e e t  i n  
h e i g h t  w i l l  c u t  a n  a d d i t i o n a l  o n e  d e c i b e l .  
N o i s e  t r a v e l s  t h r o u g h  a n d  a r o u n d  b a r r i e r s ,  t h e  
h i g h e r  a n d  l o n g e r  t h e  b a r r i e r ,  t h e  m o r e  n o i s e  
i s  d e c r e a s e d .  

f .  T h e  p r o p o s e d  f a c i l i t y  i s  p r o j e c t e d  t o  g e n e r a t e  
a n  a d d i t i o n a l  1 0 0  t o  1 5 0  v e h i c u l a r  t r i p s  p e r  
d a y .  

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

h .  I n s i d e  w a r e h o u s e  n o i s e s  may s p i l l  o v e r  o n t o  
r e s i d e n t i a l  z o n e s  t h r o u g h  w i n d o w  o p e n i n g s  a n d  
o t h e r  o r i f i c e s .  

i. T h e  p a r k i n g  and  l o a d i n g  a r e a  s e r v i n g  B u i l d i n g s  
A ,  B a n d  C i s  b u f f e r e d  b y  B u i l d i n g s  A  a n d  B  
f r o m  t h e  r e s i d e n t i a l  z o n e .  A t  o n e  p o i n t  a g a p  
e x i s t s  b e t w e e n  B u i l d i n g s  A  a n d  B. A t  t h i s  
p o i n t ,  t h e  p a r k i n g  l o t  i s  1 1  f e e t  b e l o w  t h e  
r e s i d e n t i a l  g r a d e .  
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2 .  C o n c l u s i o n s ,  

T r u c k  t r a f f i c  a l o n g  1 1 7 t h  A v e .  N.E. i s  n o t  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  r e s i d e n t i a l  n e i g h b o r h o o d  a s  
i t  e x c e e d s  p e r f o r m a n c e  s t a n d a r d s  e s t a b l i s h e d  i n  t h e  
K i . . r k l a n d  Z o n i n g  Code .  T r u c k  t r a f f i c  i s  a t  p r e s e n t  
i n t e r m i t t e n t ,  a n d  t h e  p r o p o s e d  p r o j e c t  i s  e s t i m a t e d  
t o  h a v e  a  d o u b l i n g  e f f e c t  o n  t r u c k  t r a f f i c .  A  n o i s e  
b a r r i e r  f e n c e  w o u l d  m i t i g a t e  t h e  t r u c k  n o i s e  i m p a c t  

,. , 
o n  r e s i d e n t i a l  homes.  T h i s  f e n c e  i s  m o s t  e f f e c t i v e  
when  i t  i s  a l i g n e d  c l o s e  t o  t h e  r o a d w a y  a n d  p a r a l l e l  
t o  t h e  e n t i r e  i n d u s t r i a l / R S  z o n e  c h a n g e .  A t  t h e  
s o u t h e r n  e n d ,  t h e  f e n c e  s h o u l d  a n g l e  w e s t e r l y  t o  
d e f l e c t  n o i s e  s p i l l - o v e r .  A  f e n c e  6 f e e t  i n  h e i g h t  

.. a n d  4 t o  8 l b s .  w e i g h t  p e r  s q .  f t .  w o u l d  s a t i s f a c -  
t o r i l y  m i t i g a t e  a d v e r s e  n o i s e  i m p a c t s  f r o m  1 1 7 t h  
A v e .  N.E. 

P a r k i n g  l o t  n o i s e  w i l l  b e  a d e q u a t e l y  a b s o r b e d  
t h r o u g h  t h e  1 1  f o o t  g r a d e  c h a n g e  b e t w e e n  r e s i d e n t i a l  
homes  and  p a r k i n g  l e v e l .  No a d d i t i o n a l  m i t i g a t i o n  
i s  r e q u i r e d .  P a r k i n g  l o t  n o i s e  o n  P a r c e l  A  c a n  b e  
s o m e w h a t  a l l e v i a t e d  t h r o u g h  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  
c o n c r e t e  " w i n g  w a l l s "  6 f e e t  i n  h e i g h t  e x t e n d i n g  
s o u t h  f r o m  B u i l d i n g  1  a n d  n o r t h  f r o m  B u i l d i n g  2.  
T h e  w e s t e r n  w a l l s  o f  B u i l d i n g s  1  a n d  2  s h a l l  h a v e  a  
b e r m e d  l a n d s c a p i n g  a p p r o x i m a t e l y  5 f e e t  i n  h e i g h t  t o  
a i d  i n  r e d u c i n g  n o i s e  r e f l e c t i o n  f r o m  s t r e e t  t r a f f i c .  

T r u c k s  t u r n i n g  l e f t  f r o m  1 1 7 t h  A v e .  N.E. t o  N.E. 
1 1 2 t h  S t r e e t  c r e a t e  a  n o i s e  f a c t o r  w h i c h  c a n n o t  b e  
c o n t r o l l e d  b y  t h e  n o i s e  b a r r i e r  f e n c e .  T h e s e  t r u c k s  
i m p a c t  n o t  o n l y  ho.mes d i r e c t l y  a d j a c e n t  t o  t h e  s i t e  
b u t  homes f r o n t i n g  N.E. 1 1 2 t h  S t .  A m e d i a n  b a r r i e r  
p l a c e ' d  w i t h i n  N.E. 1 1 2 t h  S t .  w i 1 , l  p r e v e n t  t r u c k s  
f r o m  t u r n i n g  l e f t  a n d  c u r t a i l  t h i s  i m p a c t .  T h i s  
m e d i a n  b a r r i e r  w o u l d  r e q u i r e  a  l e f t - t u r n  l a n e  i n  t h e  
c e n t e r  o f  1 1 2 t h  S t .  f o r  t r a f f i c  e n t e r i n g  t h e  s i t e .  
T h e  l a n e  w i l l  b e  d e s i g n e d  b y  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  . 
a n d  t h e  d e v e l o p e r  s h a l l  b e a r  t h e  f i n a n c i a l  b u r d e n  o f  
i n s t a l l a t i o n .  

A s t o p  s i g n  a n d  r i g h t  t u r n  o n l y  s i g n  l o c a t e d  a t  t h e  
i n t e r s e c t i o n  a n d  f a c i n g  s o u t h  w i  1 1  p r e v e n t  v e h i c u l a r  
a c c i d e n t s  a s  c a r s  e n t e r  a n d  e x i t  N.E. 1 1 7 t h  A v e n u e .  

D .  PECEST!?IA!I SAFETY 

1. S t a t e m e n t s  o f  F a c t  
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a .  NE. 1 1 2 t h  S t .  h a s  a n  a s p h a l t  w a l k w a y  o n  t h e  
n o r t h e r n  s i d e .  S c h o o l  c h i l d r e n  u s e  t h e  p a t h  t o  
w a l k  t o  A . G .  B e l l  E l e m e n t a r y  S c h o o l  o r  t h e  
J u n i o r  H i g h  a n d  H i g h  S c h o o l  b u s  s t0p . s .  

b e  M.E. 1 1 2 t h  S t .  h a s  a  h e a v y  t r a f f i c  l o a d .  

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

, T h e  h e a v y  t r a f f i c  i s  a  t e m p o r a r y  c o n d i t i o n .  T h e  
a s p h a l t  w a l k w a y  w i l l  b e  k e p t  i n  r e p a i r  b y  t h e  C i t y .  

E .  TRAFFIC ROUTING 

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

L o t  A  was p r o h i b i t e d  f r o m  a c c e s s i n g  s t r a i g h t  o n t o  
N.E. 1 1 2 t h  S t r e e t .  A c c e s s  o n t o  N.E. 1 1 6 t h  Ave .  was 
d i s c o u r a g e d  t o  m i n i m i z e  i n t e r s e c t i o n s  o n  t h e  c o l l e c -  
t o r  a r t e r i a l  a n d  t o  r e t a i n  t h e  r e s i d e n t i a l  n e i g h b o r -  
h o o d .  

A l t e r n a t e  a c c e s s  p o i n t s  o n t o  N.E. 1 1 6 t h  Ave .  a n d  
N.E. 1 1 2 t h  S t .  a r e  n o t  f e a s i b l e .  

F .  STORM WATER DRAINAGE 

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

a .  L I D  115  p r o v i d e s  a  s y s t e m  o f  p e r m a n e n t  s t o r m  
w a t e r  d r a i n a g e  a n d  r e t e n t i o n  s y s t e m  f o r  t h e  

b .  I m p e r v i o u s  s u r f a c e  c o v e r s  a p p r o x i m a t e l y  9 5 %  o f  
t h e  p r o p o s e d  s i t e ,  n o t  i n c q u d i n g  t h e  l a n d s c a p e d  
b u f f e r .  

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

1 1 / 1 5 / 7 9  
1 1 / 0 9 / 7 9  
1 0 / 1 2 / 7 9  b k  
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1. S t a t e m e n t  o f  F a c t :  

a. The  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  i d e n t i f i e s  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t i e s  a s  a p p r o p r i a t e  f o r  l i g h t  
i n d u s t r i a l  u s e  ( F i g u r e  3 9 ,  Page  3 5 5 ) .  T h e  LUPP 
i s  a  l e g a l l y  a d o p t e d ,  p o l i c y  d o c u m e n t .  P u b l i c  
h e a r i n g s  h a d  b e e n  h e l d  p r i o r  t o  C i t y  C o u n c i l .  
a d o p t i o n .  

b .  The  K i r k l a n d  Z o n i n g  Code d e s c r i b e s  u s e s  w h i c h  
a r e  c l a s s i f i e d  a s  L i g ' h t  I n d u s t r i a l .  T h e  p r o -  
p o s e d  u s e  o f  t h e  s i t e  f i t s  t h e  L i g h t  I n d u s t r i a l  
z o n e  c l a s s i f i c a t i o n .  

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

The  p r o p o s e d  u s e  i s  a l l o w e d  a c c o r d i n g  t o  p o l i c y  
e s t a b l i s h e d  i n  LUPP. T h e  i s s u e  o f  p r o p e r t y  v a l u e  
i m p a c t  i s  a  p o l i c y  q u e s t i o n  w h i c h  o c c u r s  i n  e s t a b -  
l i s h i n g  b o u n d a r y  l i n e s  o f  many  c o n t i g u o u s  z o n e s ,  a n d  

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

111. EX IST ING CHARACTERISTICS: 

A .  S I T E  DESCRIPTION 

T h e  e x i s t i n g  t o p o g r a p h y  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  s h o w n  
o n  E x h i b i t  " D M  - T o p o g r a p h y  Map. T h e  s i t e  i s  g e n e r a l l y  
f l a t  w i t h  a  s t e e p  b a n k  a l o n g  t h e  e a s t e r n  e d g e  o f  P a r c e l  A  
w i t h  a n  a p p r o x i m a t e  g r a d e  o f  2 5 % .  A  s m a l l  b u t  v e r y  s t e e p  
b a n k  c u t s  d i a g o n a l l y  t h r o u g h  P a r c e l  C .  T h e  s e c o n d  b a n k  
s t a n d s  a b o u t  t w o  t o  f o u r  f e e t  i n  h e i g h t  w i t h  a p p r o x i -  
m a t e l y  40% g r a d e .  P a r c e l  C i s  b a r r e n  o f  a l l  v e g e t a t i o n  
e x c e p t  m i n i m a l  g r o u n d c o v e r  a n d  a  m i x t u r e  o f  f i r  a n d  
u n d e r b r u s h  w h e r e  p r o p o s e d  W a r e h o u s e  B  i s  l o c a t e d .  P a r c e l  
A i s  wooded  w i t h  a c l e a r i n g  o n  t h e  n o r t h e r n  o n e - t h i r d  o f  
t h e  s i t e .  

B .  NEIGHBORHOOD CHARACTERISTICS: 

P r e s e n t  z o n i n g  o n  t h e  s i t e  i s  8500  a s  i s  l a n d  t o  t h e  
w e s t .  L a n d  t o  t h e  s 0 u t . h  a n d  e a s t  i s  z o n e d  L i g h t  I n d u s -  
t r i a l .  
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T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  s u b s t a n t i a l l y  v a c a n t  w i t h  a n  
o u t d o o r  s t o r a g e  l e a s e  s i t u a t e d  o n  t h e  c o r n e r  o f  P a r c e l  C ,  
a n  i n f o r m a l  c a r  p a r k i n g  l o t  a c r o s s  t h e  s t r e , e t  f r o m  t h e  
n e i g h b o r i n g  C o s c o  b u i l d i n g .  T h e  l a n d  t o  t h e  e a s t  a n d  
s o u t h  i s  o f  L i g h t  I n d u s t r i a l  u s e  ( L i n c o l n  W a r e h o u s e )  
w h i l e  l a n d  t o  t h e  n o r t h  a n d  w e s t  i s  p r e d o m i n a n t l y  s i n g l e  
f a m i l y  r e s i d e n c e s .  S e v e n  s i n g l e  f a m i l y  homes a r e  d i r -  
e c t l y  n o r t h  a n d  w e s t  o f  t h e  p r o p o s e d  s i t e .  

I I V .  C I T I Z E N  INPUT:  . . 

A .  A  p u b l i c  h e a r i n g  s c h e d u l e d  f o r  A u g u s t  1 6 ,  1 9 7 9  was c o n -  
t i n u e d  t o  S e p t e m b e r  6,  1979  d u e  t o  t h e  o v e r l o a d e d  a g e n d a .  

B .  PUBLIC HEARING O N  SEPTEMBER 6 ,  1 9 7 9  WAS HELD BY THE 
PLANNING C O M M I S S I O N  TO R E V I E W  T H I S  APPLICATION. A f t e r  
d e l i b e r a t i o n  t h e  a p p l i c a t i o n  was c o n t i n u e d  t o  O c t o b e r  18 ,  
1 9 7 9 .  A c o p y  o f  t h e  P r e l i m i n a r y  M i n u t e s  a r e  a t t a c h e d  a s  
E x h i b i t  " ". 

< ' 

C .  WORKSHOP HELD OCTOBER 9, 1 9 7 9 .  

T h e  m e e t i n g  commenced a t  7 : 1 0  p.m. w i t h  t h e  f o l l o w i n g  
p r e s e n t :  A l a n  Gamage, 1 1 4 2 0  N E  1 1 2 t h  S t . ,  N e i l  B e c k ,  
1 1 4 0 6  N . E .  1 1 2 t h ,  Don Z immerman,  1 1 2 2 8  1 1 5 t h  P I .  N.E., 
M i k e  A k e r s ,  1 1 0 5 0  1 1 6 t h  Ave .  N . E . ,  M a r l e n e  B u r k e ,  1 1 0 3 7  
1 1 6 t h  Ave .  N.E., M a r y  M c C a r t o r ,  1 1 5 0 5  N . E .  1 1 2 t h ,  J e r r y  

. E .  M o r i n ,  11505  N . E .  1 1 2 t h ,  Thomas M .  D e e b a c h ,  1 1 4 1 8  N.E. 
1 1 2 t h ,  J a n i c e  M a y e r ,  1 1 6 1 6  N . E .  1 1 2 t h ,  L a n n y  W .  R h o t o n ,  
1 1 6 3 7  N.E. 1 1 2 t h  S t . ,  J a n e  F i s h e r ,  1 1 2 4 3  1 1 5 t h  P I .  N.E., 
M e l b a  S c h o c k  a n d  T o n y  S c h o c k ,  1 1 5 1 4  N . E .  1 1 3 t h  P I . ,  
E v e l y n  J o n e s ,  1 1 0 4 1  1 1 1 t h  A v e .  N . E . ,  H a r o l d  O b a i t e k ,  
1 1 2 5 8  N.E. 1 1 2 t h ,  E i l e e n  S h e r w o o d ,  1 1 2 1 2  1 1 5 t h  P I .  N.E., 
G l e n  S h e r w o o d ,  same, L a w r e n c e  E .  S c u r l o c h ,  1 1 2 4 0  N . E .  
1 1 2 t h ,  Ron Wood, 1 1 0 5 8  1 1 6 t h  N . E . ,  M r .  a n d  M r s .  G e r r y  
R o b i n s o n ,  1 1 5 0 5  N.E. 1 1 3 t h  P I . ,  C a l  J o r d a n ,  D a v i d  B r o m e l  
a n d  T e d  G a l l a n g e r  f o r  DKB a n d  A s s o c i a t e s ,  a n d  S a n d r a  
K o r b e l i k  f o r  C i t y  o f  K i r k l 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 t .  

. . 

C a l  J o r d a n  p r e s e n t e d  t h e  p r o p o s a l .  S u b s e q u e n t  d i s c u s s i o n  
r a i s e d  c o n c e r n  o n  w h e t h e r  i n d u s t r y  i s  a p p r o p r i a t e  a d j a -  
c e n t  t o  a  r e s i d e n t i a l  z o n e ,  i m p a c t  o n  p r o p e r t y  v a l u e s ,  

1 p e d e s t r i a n  s a f e t y  a l o n g  N.E. 1 1 2 t h  S t . ,  a d e q u a c y  o f  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  t h e  p o s s i b i l i t y  o f  i n i t i -  
a t i n g  a n  amendment  t o  t h e  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  t o  
r e d e s i g n a t e  t h e  i n d u s t r i a l  u s e  t o  s i n g l e  ' f a m i l y .  T h e  
m e e t i n g  a d j o u r n e d  a t  9 : 1 5  p.m. 
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D .  A public hearing on October 18, 1979 was held by the 
Planning Commisson to review this application. After 
deliberation, the application was continued - t o  November 
15, 1979 and a special study session was scheduled for 
October 25, 1979. 

E .  In the special study session of October 25,, 1979 the 
Planning Commission members met and discussed the poten- 
tial impacts of the proposed project. The general dis- 
cussion on issues and solutions resulted in several 
suggested measures to mitigate adverse impacts. These 
are described in the minutes of the meeting and are in 
the staff report as Exhibit "P". 

F. A public hearing on November 15, 1979 was held by the 
Planning Commission to review this application. Issues 
discussed covered the noise barrier fence, visual build- 
ing impact, air righ.;s dedication and installation of a 
left turn lane. Audience participation included Alan 

. . Gamage, 11402 N.E. 112th; Michael Akers, 11050 N.E. 116th 
Ave. and Ken Robinson, 11033 116th N.E. who addressed 
concerns about the development. Dave Bromel, the appl i -  
cant, and his agents Cal Jordan and Gary Moore spoke for 
the proposal. 

V .  DEVELOPMENT STANDARDS 

This application for an Intent to Rezone wil'l be subject t o  
the following additional standards: 

..' 

A .  Kirkland Zoning Ordinance No. 2183: 

1. Light Industrial Zone Requirements: (Section 
23.22): Note in particular Permitted Uses found in 
Section 23.22.020 and 23.22.040. 

2. All uses shall conform to the general provisions and 
exceptions of the Off-Street Parking Requirements 
and Loading Area Requirements set fbrth in this 
Ordinance (Chapter 23.34). 

3. For the landscaping, screening and fencing require- 
ments, refer to Chapter 23.40. 

4. Performance Standards found in Chapter 23.36. 
. -. 



D a v i d  B r o m e l  
R - 7 9 - 6 2 ( P )  
P a g e  1 9  o f  1 9  

F i r e  D e p a r t m e n t  O p e r a t i n g  P r o c e d u r e s :  

One a d d i t i o n a l  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 ,  I t  s h a l l  
b e  l o c a t e d  i n  f r o n t  o f  B u i l d i n g  C a s  shown  o n  E x h i b i t  
"C". T h e  r e q u i r e d  f i r e  h y d r a n t  a s  w e l l  a s  t h e  e x i s t i n g  
h y d r a n t  s h a l l  b e  e q u i p p e d  w i t h  a  s t e a m e r  p o r t  a s  w e l l  a s  
t w o  2  1 / 2 "  p o r t s .  I f  t h e  b u i l d i n g s  a r e  t o  b e  s p r i n k -  
l e r e d ,  t h e n  t h e  r e q u i r e d  f i r e  f l o w  w i l l  b e  a  m i n i m u m  o f  
2 5 0 0  g a l l o n s  p e r  m i n u t e .  C o p i e s  o f  t h e  s p r i n k l e r  p l a n s  
s h a l l  b e  s u b m i t t e d ,  r e v i e w e d  a n d , a p p r o v e d  b y  t h e  K i r k l a n d  
F i r e  D e p a r t m e n t .  

O r d i n a n c e  2 3 4 0 ,  W a t e r  R u n o f f  a n d  P o l l u t i o n  D u r i n g  Con-  
s t r u c t i o n .  

T e r t e l i n g  S h o r t  P l a t  ( K 4 2 7 W ( P ) ) .  

A l l  o t h e r  a p p l i c a b l e  s t a n d a r d s  a n d  a p p r o v a l s .  

E X H I B I T S  oAl l  t h r o u g h  




