
RESOLUTION N O .  R - 2 6 9 0  

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND 
APPROVING THE ISSUANCE OF A F I N A L  PLANNED UNIT  DEVELOPMENT 
PERMIT AS APPLIED FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT 
F I L E  NO. F - P U D J - S D P - 7 9 - 1 0 6 ( P )  BY FRAN ROSIN TO CONSTRUCT 4 NEW 
DWELLING UNITS IN A N E W  S T R U C T U R E  A N D  R E M O D E L  A N  EXISTING 
STRUCTURE BEING '  WITHIN A WATERFRONT D ISTRICT  I ZONE, AND 
SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH F INAL  PLANNED UNIT  
DEVELOPMENT PERMIT SHALL BE SUBJECT. 

WHEREAS, t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  h a s  
r e c e i v e d  a n  a p p l i c a t i o n  f o r  a  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  
P e r m i t  f i l e d  b y  F r a n k  R o s i n ,  t h e  o w n e r  o f  s a i d  p r o p e r t y  
d e s c r i b e d  i n  s a i d  a p p l i c a t i o n  and  l o c a t e d  w i t h i n  a  W a t e r f r o n t  
D i s t r i c t  I z o n e ,  a n d  

WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  K i r k l a n d  
P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  who h e l d  p u b l i c  h e a r i n g  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  December  20 ,  1 9 7 9 ,  and  

WHEREAS, p u r s u a n t  t o  C i t y  o f  K i r k l a n d  O r d i n a n c e  No. 2 4 7 3  
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  and  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  and  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 ,  and  

8 .  . . . 
' : 

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 1  i c  h e a r i n g  a,nd 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  Communi' 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 i 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  ~ e c o m m e n d a t i o n s  and  d i d  
recommend a p p r o v a l  o f  - t h e  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  P e r m i t  
s u b j e c t  t o  t h e  s p e c i f i c  c o n d i t i o n s  s e t  f o r t h  i n  s a i d  
r e c o m m e n d a t i o n s .  

NOW, THEREFORE, B E  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  ~ i r k - 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 w o m a 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  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. F - P U D - S D P - 7 9 - 1 0 6 ( P )  a r e  a d o p t e d  b y  t h e  K i r k l a n d  C i t y  
C o u n c i l  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 ,  e x c e p t  R e c o m m e n d a t i o n  
No. 15,  R e c o m m e n d a t i o n  No. 19 ,  a n d  S t a t e m e n t  o f  F a c t  l - E , '  
( R e s t r i c t i o n  O f  P a r k i n g  A l o n g  L a k e  S t r e e t ) ,  p a r a g r a p h  5 ,  w h i c h  
a r e  n o t  a d o p t e d .  



S e c t i o n  2 .  I t  i s  t h e  r e s p o n s i b i l i l t y  o f  t h e  p r o p e r t y  o w n e r  
t o  m a i n t a i n  t h e  p u b l i c  a c c e s s  e a s e m e n t s .  I t  i s  f u r t h e r  h i s  
r e s p o n s i b i l i t y  t o  r e i m b u r s e  t h e  C i t y  f o r  a n y  c o s t s  i n c u r r e d  b y  
t h e  C i t y  i n  r e a l i g n m e n t  o f  t h e  o n - s t r e e t  p a r k i n g  o n  L a k e  
S t r e e t ,  a s  a  r e s u l t  o f  t h i s  d e v e l o p m e n t .  

S e c t i o n  3 .  T h e  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  P e r m i t  s h a l l  
b e  i s s u e d  t o  t h e  a p p 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 ~ 1 ;  

I 1  ' 
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  t h e r e i n  
a d o p t e d  s h a l l  b e  a t t a c h e d  t o  a n d  b e c o m e  a  p a r t  o f  t h e  F i n a l  
P l a n n e d  U n i t  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 .  ~ o t h i n ~  i n  t h i s  r e s o l u t i o n  s h a l l  b e  c o n s t r u e d  
a s  e x c u s i n g  t h e  a p p l i c a n t  f r o m  c o m p l i a n c e  w i t h  a n y  f e d e r a l ,  
s t a t e  o r  l o c a l  s t a t u t e s ,  o r d i n a n c e s  o r  r e g u l a t i o n s  a p p l i c a b l e  
t o  t h i s  p r o j e c t ,  o t h e r  t h a n  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  F i n a l  
P l a n n e d  U n i t  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  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  P e r m i t  i s  s u b j e c t  s h a l l  b e  
g r o u n d  f o r  r e v o c a t i o n  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  S e c t i o n  2 3 . 5 6 . 1 1 0  o f  
O r d i n a n c e  No .  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 s  o f  t h i s  
~ e s o 7 u t i o n  s h a l l  b e  d e l i v e r e d  t o  t h e  f o l l o w i n g :  

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

K i r k l a n d  
( c )  F i r e  a n d  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
( d )  P 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 ' ~ i r k 1 ' a n d  
( e )  T h e  O f f i c e  o f  t h e  D i r e c t o r  o f  A d m i n i s t r a t i o n  a n d  

F i r i ' ance . ,  (e,x o f f i c i o  C i t y  C l e r k )  f o r  t h e  C i t y  o f  
K i r k l a n ' d . '  , , 

ADOPTED i n  r e g u l a r  m e e t i n g  o f  t h e  C i t y  C o u n c i l  o n  t h e  1 4 t h  
d a y  o f  J a n u a r y ,  1 9 8 0 .  

SIGNED I N  AUTHENTICATION THEREOF o n  t h e  1 4 t h  d a y  o f  
J a n u a r y ,  1 9 8 0 .  

ATTEST: L- 

7 - , 4  /- 
D i r e c t o r  o f / A d m i f i 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 b  C i t y  C l e r k )  



DATE --- -. 

DATE D e c e m b e r  a-F- 20, 1979 

1 .  , ADOPTED BY DATE - 

!I 
I 
- STAFF -.--- 

- f30,kSD CF. ADJUSTMENT 

i4OlJC;iiTOilr CONliVlUNITY COUNCIL --- 
hi__ PI-A~L'P:X\JG CCrY'i[\nlsS!oN a--' . . 
,---, C!TY COUlUClL AS INC08PORATED IN 

.,,, RESOLU-TION ORDINANCE 

lLJ!JllrlBER 

DATE 

' .  
~ ' I L E  NUR';GEH ~ - . ~ ~ ~ w - 7 9 - 1  ( F - ~ U D  POPTION)  

APP1-CANT FRAFl K 90s I Fi 

219-227 Lake S t .  So. PROPE!iT\' LOCATION -,-- 

APPLICATION ---- FOR FINP-L PLAKNED U N I T  DEVELOPI.?ENT " --- . - - . -  

I, IIEF,RING/RIEETING DATE .- 

I BEFORE KLBW C I T Y  LOUXI l -- 

(See l i s t  on r e v e r s e )  
-7- 1 _ - 1 1 _  



A p p l i c a t i o n  
V i c i n i . t y / L a ~ l d  U S C  t b l i l l ~  A . +. 
S i t e  P l a n  1  
S i t e  P l a n  2 
S u r v ~ y  
L a n c l s c a p c  P l a n  1 
L a n d s c a p e  P l a n  2 
F l o o r  Il 'lan ( R e m o d e l e d  Bui l d - i n g )  
F l o o r  P l a n  1  (Ilew b1r.i l c l i n g )  
F l o o r  P l a n  2 (New b u i l d i n g )  
E l e v a t i o n s  1  
E l e v a t i o n s  2 
E n v i l - o n m e n t a l  1 n f o r m a l : i o n  
E a s e m e n t  Docunlent  ( P u b l i c  A c c e s s )  
E a s e m e n t  Document  ( O p c n  S p a c e )  
P - P U D  N o t i c e  o f  A p p r o v a l  
F i l l  1 n f o r m a . t i o n  
P h o t o s  h S l i d e s  ( t o  b e  shown a t  h e a r i n g )  
E x h i b i t  " ~ 1 "  C o l o r e d  Render . . ing  ( t o  be shown  a t  
h e a r i n g )  

142 1 - ~ i h i b i t  " 1421~  C o l o r e d  r e n d e r i n g  ( t o  b e  sho\.rn a t  ' 

h e a r i n g ) .  
. . 
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F r a n k  R o s i n  
F - P U D - S D P - 7 9 - 1 0 6 ( P )  . 
P a g e  1  o f  1 0  

. SUMMARY: 

A .  DESCRIPTION OF THE PROPOSED ACTION: 

T h i s  i s  a n  a p p l i c a t i o n  f o r  a  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l -  
o p m e n t  f o r  a  . 37  a c r e  p i e c e  i n  W a t e r f r o n t  D i s t r i c t  I 
l o c a t e d  a t  2 1 9  t h r o u g h  2 2 7  L a k e  S t r e e t  S o u t h .  T h e  a p -  
p l i c a n t  i s  p r o p o s i n g  c o n s t r u c t i o n  o f  f o u r  new  d w e l l i n g  
u n i t s  i n  a  new s t r u c t u r e  o n  t h e  s o u t h e r n  p o r t i o n  o f  ' t h e  
p r o p e r t y .  S t o r a g e  a r e a  ( 1 8 0  s q u a r e  f e e t )  f o r  t h e  Nep -  
t u n e  S a i l i n g  C l u b  w i l l  a l s o  b e  i n c l u d e d  i n  t h e  new 
b u i l d i n g .  The  e x i s t i n g  g r e y  b u i l d i n g  o n  t h e  n o r t h e r n  
p o r t i o n  o f  t h e  p r o p e r t y  w i l l  b e  r e m o d e l e d  t o  c o n t a i n  
t h r e e  r e s i d e n t i a l  u n i t s ,  t h e  C a n d l e  Cove  G i f t  Shop ,  a n d  
a  s t o r a g e  a r e a .  T h e  a p p l i c a n t  h a s  a  p l a n  f o r  p u b l i c  
a c c e s s  a r o u n d  t h e  new b u i l d i n g .  T h e  p u b l i c  a c c e s s  
e a s e m e n t  a c r o s s  P a r c e l s  B a n d  C w i l l  b e  a v a i l a b l e  f o r  
p u b l i c  u s e  i f  a n d  when t h e  r e m o d e l e d  g r e y  b u i l d i n g  i s  
d e s t r o y e d .  L a n d s c a p e d  o p e n  s p a c e  i s  p l a n n e d  b e t w e e n  
t h e  g r e y  b u i l d i n g  a n d  t h e  new b u i l d i n g .  A  P r e l i m i n a r y  
P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  was a p p r o v 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  o n  November  19 ,  1 9 7 9 .  The  m a j o r  i s s u e  i s  
c o m p l i a n c e  w i t h  P r e l i m i n a r y  P.U.D. C o n d i t i o n s  o f  A p p r o -  
v a l .  . 

B. RECOMMENDATIONS: 

B a s e d  o n  t h e  S t a t e m e n t s  o f  F a c t ,  C o n c l u s i o n s  a n d  E x h i b -  
- i t s  " A "  t h r o u g h  " N u  c o n t a i n e d  h e r e i n ,  we h e r e b y  r e c o m -  

mend a p p r o v a l  o f  t h i s  a p p l i c a t i o n  f o r  a  F i n a l  P l a n n e d  
U n i t  D e v e l o p m e n t  s u b j e c t  t o  t h e  f o l l o w i n g  c o n d i t i o n s :  

1. 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  L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n ,  
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  t h e  U n i f o r m  B u i l d i n g  
Code .  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  
a s s u r e  c o m p l i a n c e  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 .  

2. T h e  i n t e r i o r  s p a c e  o f  t h e  N e p t u n e  S a i l i n g  C l u b  
s h a l l  b e  l i m i t e d  t o  s t o r a g e  a n d  b a t h r o o m  f a c i l i t i e s  
o n l y .  A maximum o f  f o u r  m o o r a g e  s p a c e s  s h a l l  b e  
a l l o w e d  o n  t h e  s o u t h e r n  p i e r  f o r  u s e  b y  t h e  N e p t u n e  
S a i l i n g  C l u b .  No o t h e r  m o o r a g e s  a r e  a l l o w e d  o n  
t h i s  p i e r .  

3 .  T h e  max imum n u m b e r  o f  b o a t s  a l l o w e d  t o  m o o r  o n  t h e  
n o r t h e r n  p i e r  s h a l l  b e  7 .  R e n t a l  o r  s a l e  o f  m o o r -  
a g e  s l i p s  i s  a  v i o l a t i o n  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  ( e x c e p t  i n  a  m a r i n a )  a n d  s h a l l  n o t  b e  
a l l o w e d  u n d e r  t h i s  a p p l i c a t i o n .  



F r a n k  R o s i n  . 
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4 .  A n y  u s e  o t h e r  t h a n  t h e  C a n d l e  C o v e  i n  t h e  s p a c e  
shown  f o r  t h e  C a n d l e  C o v e  o n  E x h i b i t  " F "  s h a l l  r e -  
q u i r e  a n  amendment  t o  t h e  a p p r o v e d  P.U.D. .  

5 .  A l l  c h a n g e s  t o  t h e  a p p r o v e d  P.U.D. s h a l l  b e  p r o c e s -  
s e d  a s  r e q u i r e d  b y  S e c t i o n  2 3 . 2 8 . 1 9 0  o f  t h e  K i r k -  
l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e ,  o r  s i m i l a r  p r o v i s i o n  i n  t h e  
u p c o m i n g  d e v e l o p m e n t  c o d e .  

6 .  T o  a s s u r e  t h a t  s i g n i n g  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  
a n  i n t e g r a l  p a r t  o f  t h e  e n t i r e  d e v e l o p m e n t  o f  t h e  
p r o p e r t y ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  s u b m i t  a  c o m p r e h e n -  
s i v e  s i g n a g e  p r o g r a m  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  r e v i e w  a n d  a p p r o v a l .  T h i s  p r o g r a m  
s h a l l  a l l o w  f o r  s i g n s  f o r  t h e  N e p t u n e  S a i l i n g  C l u b ,  
t h e  C a n d l e  Cove ,  r e s i d e n t i a l  s i g n s ,  a d d r e s s  num- 
b e r s ,  a n d  s h a l l  p r o v i d e  s i g n i n g  i n d i c a t i n g  a  p u b l i c  
p e d e s t r i a n  r o u t e .  A s t a n d a r d  f o r  p u b l i c  p e d e s t r i a n  
s i g n a g e  s h a l l  b e  e s t a b l i s h 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 .  S i n c e  t h i s  p r o j e c t  i s  r e d u c i n g  t h e  n u m b e r  o f  d w e l -  
l i n g  u n i t s  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  f e e  i n  l i . e u  o f  
o p e n  s p a c e  s h a l l  n o t  b e  r e q u i r e d  i n  t h i s  c a s e .  

9 .  T o  f u r t h e r  s e p a r a t e  p r i v a t e  u s e  f r o m  p u b l i c  t r a i l ,  
r a i l i n g s  w h i c h  a r e  a r c h i t e c t u r a l l y  c o n s i s t e n t  w i t h  
t h e  new a n d  r e m o d e l e d  b u i l d i n g s  a n d / o r  v e g e t a t i o n  
m a y  b e  p l a n t e d  a l o n g  t h e  e d g e s  o f  t h e  t r a i l , '  s u b -  
j e c t  t o  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  
P a r k s  D e p a r t m e n t  a p p r o v a l .  M a t e r i a l s  c h o s e n  s h a l l  
n o t  b l o c k  v i e d s  o f  t h e  l a k e ,  a s  v i e w e d  f r o m  L a k e  
S t r e e t .  

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

P u b l i c  a c c e s s  t r a i l  ( s h a d e d  a r e a  o n  E ' x h i b i t  
" ~ 2 ~ ~ )  w h i c h  w i l l  b e  i m p r o v e d  w i t h  5 f e e t  o f  
c o n c r e t e ,  o r ,  b r i c k ,  f l a g s t o n e ,  b o m a n i t e ,  o r  a  
s i m i l a r  h a r d  s u r f a c e  i m p r o v e m e n t  d i f f e r e n t  f r o m  
t h e  d r i v e w a y  m a t e r i a l  ( e x c e p t  a s p h a l t ) ,  t o  b e  
r e v i e w e d  and  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  a n d  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t .  

b .  I n t e r i m  a n d  p e r m a n e n t  s t o r m  d r a i n a g e  p l a n s  
( i n c l u d i n g  a n  o i l - s i l t  s e p a r a t o r  a t  t h e  o u t l e t  
t o  t h e  s t o r m  d r a i n ) .  D o w n s p o u t s  f r o m  b u i l d i n g s  
s h a l l  b e  c o n n e c t e d  d i r e c t l y  t o  t h e  s t o r m  d r a i n -  
a g e  s y s t e m .  
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1 1 .  P r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  a n y  B u i l d i n g  P e r m i t s  o n  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l :  

l 

a. S u b m i t  p l a n s  t o  t h e  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t  f o r  
a p p r o v a l  o f  b u l k h e a d  r e p a i r  a n d  s t a b i l i z a t i o n  
o f  t h e  e x i s t i n g  s h o r e l i n e .  

b .  R e c o r d  a  d o c u m e n t  a p p r o v e d  b y  t h e  C i t y  A t t o r n e y  
r e s e r v i n g  a l l  o f  t h e  l a n d  o n  P a r c e l  C a n d  t h e  
l a w n  a r e a  o n  P a r c e l  A f o r  t h e  common u s e  o f  
r e s i d e n t s  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a s  common 
o p e n  s p a c e ,  w i t h  t h e  K i n g  C o u n t y  D e p a r t m e n t  o f  
R e c o r d s  a n d  E l e c t i o n s .  P r o o f  o f  t h i s  r e c o r d i n g  
s h a l l  b e  g i v e n  t o  t h e  C i t y .  

c .  R e l o c a t e  f r e e - s t a n d i n g  t r a s h  c o n t a i n e r s  t o  
m i n i m i z e  e x p o s u r e  u p o n  o p e n  s p a c e  a n d  
s i d e w a l k .  I f  p o s s i b l e ,  p l a c e m e n t  s h o u l d  b e  
w i t h i n  t h e  g r e y  b u i l d i n g .  

1 2 .  P r i o r  t o - i s s u a n c e  o f  B ~ i l d i n g  P e r m i t s  o n  t h e  e x i s -  
t i n g  g r e y  b u i l d i n g ,  t h e  P o l i c e  D e p a r t m e n t  s h a l l  
a p p r o v e  s e c u r i t y  d e v i c e s  f o r  a l l  e x t e r i o r  d o o r s .  

1 3 .  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  f o r  t h e  new 
b u i l d i n g  o n  P a r c e l  A ,  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  g a t e  d e s i g n  t o  b e  p l a c e d  a t  t h e  e n -  
t r a n c e  o f  t h e  p a r k i n g  g a r a g e ,  a t  t h e  b o t t o m  o f  
t h e  d r i v e w a y ,  f o r  r e v i e w  a n d  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  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  a n d  P o l  i c e  
D e p a r t m e n t .  T h i s  g a t e  s h a l l  a l l o w  f o r  P o l i c e  
a c c e s s  t o  t h e  p a r k i n g  g a r a g e .  

b .  S u b m i t  p l a n s  f o r  s e c u r i t y  d e v i c e s  f o r  a l l  e x -  
t e r i o r  d o o r s  t o  b e  a p p r o v e d  b y  t h e  P o l i c e  De-  
p a r t m e n t .  

c .  S u b m i t  a  , l i g h t i n g  p l a n  f o r  a p p r o v a l  b y  t h e  De-  
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  P a r k s  
D e p a r t m e n t  w h i c h  w i l l  p r o v i d e  l o w  l e v e l  l i g h t -  
i n g  a c r o s s  t h e  l e n g t h  o f  p u b l i c  a c c e s s  t r a i l '  
a c r o s s  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  T h i s  l i g h t i n g  may 
d o u b l e  a s  e x t e r i o r  b u i l d i n g  l i g h t i n g .  

d .  R e c o r d  t h e  p u b l i c  a c c e s s  e a s e m e n t  d o c u m e n t  
( E x h i b i t  I ' J ~ " ) ,  a s  a p p r o v e d  b y  t h e  C i t y  A t -  
t o r n e y ,  w i t h  t h e  K i n g  C o u n t y  D e p a r t m e n t  o f  R e -  
c o r d s  a n d  E l e c t i o n s .  P r o o f  o f  t h i s  r e c o r d i n g  
s h a l l  b e  g i v e 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 .  

e .  Remove t h e  c o v e r e d  m o o r a g e  a n d  t r a c k s  l e a d i n g  
i n t o  t h e  w a t e r  o n  P a r c e l  A .  
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f .  S u b m i t  p l a n s  t o  b r i n g  t h e  s m a l l  p i e r  o n  P a r c e l  
A up  t o  c o d e ,  i n c l u d i n g  u p g r a d i n g  t h e  n o r t h w e s t  
p i l e ,  f o r  C i t y  a p p r o v a l .  

1 4 .  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  
t h e  new b u i l d i n g ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l :  

a. P h y s i c a l l y  d e s i g n a t e  s t a l l s  No. 1, 5 ,  a n d  6 o n  
E x h i b i t  " ~ 2 "  f o r  c o m p a c t  c a r  u s e  o n l y .  

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

c .  P r o v i d e  "NO PARKING - F I R E  LANE" s i g n s ,  l o c a -  
t i o n  a n d  t y p e  t o  b e  a p p r o v e d  b y  t h e  F i r e  De -  
p a r t m e n t ,  a l o n g  t h e  d r - i v e w a y  i n t o  t h e  p a r k i n g  
g a r a g e .  

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

e .  C o m p l e t e  t h e  b u l k h e a d  ' a n d  s m a l l  p i e r  r e p a i r .  

15 .  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  p r o p e r t y  o w n e r  t o  
m a i n t a i n  t h e  p u b l i c  a c c e s s  e a s e m e n t s  w i t h  t h e  e x -  
c e p t i o n  o f  t h e  n o r t h e r n  p i e r  o n  P a r c e l  A .  

1 6 .  T h e r e  s h a l l  b e  n o  b o a t  m o o r a g e  o n  t h e  s m a l l  n o r t h -  
e r n  p i e r  o n  P a r c e l  A .  

1 7 .  P u b l i c  a c c e s s  a r e a  ( a s  i d e n t i f i e d  o n  E x h i b i t  
" ~ 1 ~ ~ )  s h a l l  n o t  b e  a v a i l a b l e  f o r  p u b l i c  u s e  b e -  
t w e e n  d u s k  a n d  1 0  a.m. e a c h  d a y .  

18 .  I f  d e s i r e d  b y  t h e  a p p l i c a n t ,  g a t e s  b a r r i n g  p u b l i c  
a c c e s s  t o  t h e  s o u t h e r n  p i e r  o n  P a r c e l  A, a n d  t h e  

A p i e r  o n  P a r c e . 1 ~  B a n d  C ,  may b e  c o n s t r u c t e d .  

T h e  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  t h e  
f o l l o w i n g  i m p r o v e m e n t s  o n  L a k e  S t r e e t :  T h e  s o u t h -  
e r n  p a r k i n g  s t a l l  s h o w n  t o  b e  r e m o v e d  o n  L a k e  
S t r e e t  ( E x h i b i t  ' ~ 2 " )  s h o u l d  b e  d e s i g n a t e d  f o r  
''NO PARKING O R  STOPPINGu; t h e  n o r t h e r n  s t a l l  s h o u l d  
b e  d e s i g n a t e d  "NO PARKING - LOADING AND UN-LOADING 
O N L Y " ;  a p p r o p r i a t e  c u r b  c o l o r i n g .  

20.  E x h i b i t s  11c211 11 E 2 It 11 6 2  #I , and 11~211  a r e  t h e  
a d o p t e d  a l t e r n d t i v e s .  ' 
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I. MAJOR ISSUES:  

A .  COMPLIANCE WITH A?PROVED PRELIMINARY PLANNED U N I T  DE- 
VELOPMENT. 

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

a .  ---- P-PUD C o n d i t i o n  o f  A p p r o v a l  No.  1 0 .  C o n d i t i o n  --- 
o f  A o t ~ r o v a l  N o .  1 0  r e q u i r e d  t h e  a p p l i c a n t  t o  

9 0 . . 

make r e v i s i o n s  t o  v a r i o u s  e x h i b i t s  p r i o r  t o  
C i t y  C o u n c i  1  r e v i e w  o f  t h e  P r e l i m i n a r y  P l a n n e d  
U n i t  D e v e l o p m e n t .  T h i s  c o n d i t i o n  o f  a p p r o v a l  
h a s  b e e n  c o m p l i e d  w i t h .  T h e  C i t y  A t t o r n e y  h a s  
a p p r o v e d  a  r e v i s e d  p u b l i c  a c c e s s  eas .emen t  d o c u -  
m e n t ,  shown a s  E x h i b i t  " ~ 1 " .  

b .  C o n d i t i o n  o f  A - v . T h i s  c o n d i t i o n  r e -  
a u i r e d  t h e  a D D  i c a n t  t o  s u b m i t  p l a n s  f o r  b a r s  
o r  p l a n t s  t o '  b e  p l a c e d  i n  f r o n t '  o f  t h e  g a r a g e  
o p e n i n g s  a l o n g  L a k e  S t r e e t .  T h e  F i n a l  P.U.D. 
d r a w i n g s  a t t a c h e d  t o  t h i s  a d v i s o r y  r e p o r t  show  
t h a t  b o t h  b a r s  a n d  p l a n t s  w i l l  b e  u s e d  a l o n g  
L a k e  S t r e e t .  

c .  C o n d i t i o n  o f  A p p r o v a l .  1 5 . e .  T h i s  c o n d i t i o n  
r e q u i r e d  t h e  a p p l i c a n t  t o  s u b m i t  a  r e v i s e d  
l a n d s c a p i n g  p l a n  s h o w i n g  f a c a d e  l a n d s c a p i n g  o r  
b u f f e r i n g  o n  t h e  L a k e  S t r e e t  s i d e .  T h i s  p l a n  
i s  shown  a s  E x h i b i t s  " ~ 1 "  a n d  ~ 2 " .  

d .  c o n d i t i o n  o f  A p p r o v a l  1 6 .  T h i s  c o n d i t i o n  r e -  
q u i r e d  t h a t  t h e  a p p l i c a n t  m e e t  w i t h  t h e  B u i l d -  
i n g  D e p a r t m e n t  f o r  r e v i e w  a n d  a p p r o v a l  o f  
s p i r a l  s t a i r c a s e  d e s i g n  o n  t h e  s o u t h  s i d e  o f  
t h e  e x i s t i n g  g r e y  b u i l d i n g .  E x h i b i t  ' IF "  h a s  
b e e n  a p p r o v e d  b y  t h e  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t ,  w i t h  
r e g a r d  t o  t h e  s p i r a l  s t a i r c a s e .  

e .  C o n d i t i o n  o f  A p p r o v a l  2 1 .  T h i s  c o n d i t i o n  o f  
a p p r o v a l  r e q u i r e d  t h e  a p p l i c a n t  t o  r e v i s e  h i s  
s i t e  p l a n  t o  i m p r o v e  a c c e s s  t o  t h e  u n d e r g r o u n d  
g a r a g e  c o n s i d e r i n g  a  n u m b e r  o f  f a c t o r s .  T h e s e  
f a c t o r s  a r e  o u t l i n e d  a n d  d i s c u s s e d  b e l o w :  

W i d e n i n g  t h e  a c c e s s  d r i v e w a y :  T h e  a c c e s s  
d r i v e w a y  r e m a i n s  t h e  same w i d t h  ( 1 2  f e e t  w i d e  
p l u s  a  5 f o o t  w i d e  p e d e s t r i a n  w a y ) .  
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D e f i n i t i o n  o f  a  P e d e s t r i a n  Wa : . T h e  a p p l i c a n t  
h a s  i n d i c a t e d  t m 7 r d g r e g a t e  c o n c r e t e 1  
w i l l  b e  u s e d  f o r  a  p e d e s t r i a n  p a t h w a y ,  w h i l e  
p l a i n  c o n c r e t e  w i l l  b e  u s e d  f o r  t h e  d r i v i n g  
s u r f a c e s .  The  P u b 1  i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t  r e c o m -  
mends  t h a t  b r u s h e d  c o n c r e t e ' b e  u s e d  f o r  d r i v i n g  
s u r f a c e s .  t o  i n c r e a s e  t h e  s a f e t y  o f  t h e  15% 
g r a d e .  

B u i l d i n g  S e t b a c k s :  No c h a n g e  i n  b u i l d i n g  s e t -  
b a c k s  h a v e  b e e n  p r o p o s e d .  

, g a i o n q  L a k e  S t r e e t : '  T h e  R e s t r i c t i o n  o f  P a r k i n  
a p p l i c a n t  i s  p r o p o s i n q  t a t  t w o  p a r k i n g  s t a l l s  
i m m e d i a t e l y  n o r t h  o f  t h e  e n t r a n c e  d r i v e w a y  
a l o n g  L a k e  S t r e e t  b e  e l i m i n a t e d .  E l i m i n a t i n g  
t h e s e  s t a l l s  w i l l  i m p r o v e  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  s i t e  o n t o  L a k e  S t r e e t .  ( S e e  
E x h i b i t s  " ~ 1  & ~ 2 ~ ) .  

D u m p s t e r  L o c a t i o n :  T h e  a p p l  i c a n t  i s  p r o p o s i n g  
a a r b a s e  c a n s  t o  s e r v e  t h e  s i t e ,  t o  b e  l o c a t e d  
i o  w i - t h i n '  t h e  b u i l d i n g  a l o n g  L a k e  S t r e e t ,  a s  
shown  o n  E x h i b i t s  " ~ 1 ~ ~  , a n d  " H z " .  T h e s e  
l o c a t i o n s  h a v e  b e e n  a p p r o v e d  b y  S n o - K i n g  G a r -  
b a g e  Company.  

M o d u l a t i o n  o f  F a c a d e  a l o n q  L a k e  S t r e e t :  E x h i b -  
y m a d ~ r e s s e s  t h i s  c o n c e r n  b y  m o d u l a t i n g  
p o r t i o n s  o f  t h e  f a c a d e ,  t o  p r e s e n t  l e s s  o f  a  
" w a l l "  e f f e c t .  

L a n d s c a p i n g  a g a i n s t  t h e  F a c a d e  a l o n g  L a k e  
S t r e e t :  A r e v i s e d  l a n d s c a p i n q  p l a n  i s  s h o w n  i n  
E t s  " ~ 1 "  a n d  " ~ 2 " :  - ~ h e s e  ~ l a n s  i n -  
c l u d e  s t r e e t  t r e e s  a l o n g  L a k e  S t r e e t .  I n  a d -  
d i t i o n ,  t h e  a p p l i c a n t  h a s  p r o p o s e d  t o  p l a n t  v y  
d i r e c t l y  n o r t h  o f  t h e  e n t r a n c e  d r i v e w a y  a l o n g  
L a k e  S t r e e t .  

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

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

- m a t e r i a l ,  d i f f e r e n t  f r o m  t h e  d r i v e w a y  m a t e r i a l  
( e x c e p t  a s p h a l t ) ,  t o  p r o v i d e  a  v i s u a l  s e p a r a -  
t i o n  b e t w e e n  t h e  p u b l i c  a c c e s s  and  t h e  d r i v i n g  
a r e a .  T h e  d r i v i n g  s u r f a c e  o f  t h e  a c c e s s  d r i v e -  
way, f r o m  L a k e  S t r e e t  t o  t h e  e n t r a n c e  o f  t h e  
p a r k i n g  g a r a g e ,  s h o u l d  b e  f i n i s h e d  i n  b r u s h e d  
c o n c r e t e .  
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b .  A " N O  PARKING - NO STOPPING" z o n e  s I i o u 1 d  b e  
e s t a b l i s h e d  o n  t h e  w e s t  s i d e  o f  L a k e  S t r e e t ,  
b e t w e e n  t h e  a c c e s s  d r i v e w a y  a n d  a  p o i n t  2 0  f e e t  
n o r t h  o f  t h e  a c c e s s  d r i v e w a y .  T h i s  a r e a  i s  
e q u i v a l e n t  t o  o n e  p a r k i n g  s t a l l .  T h i s  r e s t r i c -  
t i o n  i s  n e c e s s a r y  t o  p r o v i d e  a d e q u a t e  s i g h t  
d i s t a n c e  f o r  e x i t i n g  v e h i c l e s .  A " N O  PARKING - 
LOADING AND UNLOADING" z o n e  s h o u l d  b e  e s t a b -  
l i s h e d  f r o m  a  p o i n t  2 0  f e e t  n o r t h .  o f  t h e  d r i v e -  
way  t o  4 0  f e e t  n o r t h  o f  t h e  d r i v e w a y .  A p p r o -  
p r i a t e  c u r b  c o l o r i n g  s h o u l d  a l s o  b e  p a i n t e d .  
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  r e i m -  
b u r s i n g  t h e  C i t y  f o r  t h e s e  i m p r o v e m e n t s  t o  L a k e  
S t r e e t .  

c .  E x h i b i t  " H Z "  ( A l t e r n a t i v e  E l e v a t i o n ) ,  p r o -  
v i d e s  f o r  m o d u l a t i o n  o f  t h e  f a c a d e ,  w h i c h  w i l l  
b r e a k  up  t h e  " w a l l "  e f f e c t  o f  t h e  1 1 5  f o o t  l o n g  
new b u i l d i n g .  T h e r e f o r e ,  t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  
c o n s t r u c t  t h e  new b u i l d i n g  b a s e d  o n  E x h i b i t  

. 11 H 2  II The  l a n d s c a p i n g  p l a n  ( E x h i b i t  " ~ 2 " )  
a n d  s i t e  p l a n  ( E x h i b i t  " C ~ ~ I ) ,  b o t h  c o n f o r m i n g  
t o  E l e v a t i o n  H Z ,  s h o u l d  b e  a d o p t e d .  

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

B; PIER CONSTRUCTION 

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

T h e  s m a l l  p i e r  o n  P a r c e l  A t o  b e  u s e d  f o r  p u b l i c  
a c c e s s  1 o o k s . t o  b e  i n  g o o d  s h a p e .  T h e  n o r t h w e s t e r n  
p i l e  may n e e d  t o  b e  u p g r a d e d ,  a s  m i g h t  some o f  t h e  
d e c k i n g .  T h e  p i e r  may  n e e d  a d d i t i o n a l  s u p p o r t  
a c r o s s  i t s '  w e s t e r n  e n d .  

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

T h e  s m a l l  p i e r  o n  P a r c e l  A  s h o u l d  b e  b r o u g h t  u p  t o  
c o d e  a n d  i t s '  n o r t h w e s t e r n  p i l e  u p g r a d e d .  P l a n s  
f o r  t h i s  w o r k  s h o u l d  b e  s u b m i t t e d  f o r  C i t y  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  f o r  t h e  new 
b u i l d i n g .  R e p a i r s  s h o u l d .  b e  c o m p l e t 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  o f  O c c u p a n c y  f o r  t h . e  new 
b u i l d i n g .  
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BACKGROUND: 

A .  HISTORY 

May 4, 1 9 7 8 :  N e p t u n e  S a i l i n g  C l u b  r e c e i v e d  a  V a r i -  
a n c e  f o r  r e d u c t i o n  i n  p a r k i n g  f r o m  7  p a r k i n g  s t a l l s  
t o  0 ,  f o r  t h e  s a i l i n g  c l u b  i n  i t s  e x i s t i n g  b u i l d i n g .  

J u n e  5 ,  1 9 7 8 :  N e p t u n e  S a i l i n g  C l u b  r . e c e i v e d  a  Con-  
a t i o n a l  u s e  P e r m i t  a n d  s u b s t a n t i a l  D e v e l o p m e n t  
P e r m i t  f o r  t h e  u s e  o f  a n  e x i s t i n g  s t r u c t u r e  f o r  a  
s a i l i n g  c l u b  a n d  f o r  c o n s t r u c t i o n  o f  a  p i e r  f o r  
m o o r a g e .  

J u n e  1 3 ,  1 9 7 9 :  F r a n k  R o s i n  r e c e i v e d  3 V a r i a n c e s  
f r o m  t h e  ~ o a r d  o f  A d j u s t m e n t :  

a .  . V a r i a n c e  t o  r e d u c e  t h e  h i g h  w a t e r  l i n e  s e t b a c k  
( r e a r  s e t b a c k )  f r o m  15  f e e t  t o  0 .  

b .  V a r i a n c e  t o  r e d u c e  f r o n t a g e  s e t b a c k  ( f r o n t  s e t -  
b a c k )  f r o m  1 0  o r  2 0  f e e t  t o  0 .  

c .  V a r i a n c e  t o  r e d u c e  n o r t h  p r o p e r t y  l i n e  s e t b a c k  
f r o m  4 5  f e e t  t o  3 0  f e e t .  

d .  T h e  r e q u e s t e d  V a r i a n c e  t o  t h e  h i g h  w a t e r  l i n e  
s e t b a c k  f o r  some i n t e r i o r  a d d i t i o n s  t o  t h e  e x -  
i s t i n g  g r e y  b u i l d i n g ,  w h i c h  w o u l d  e x t e n d  f u r -  
t h e r  t o w a r d  t h e  l a k e  t h a n  c u r r e n t l y  e x i s t s ,  was 
d e n i e d  b y  t h e  B o a r d  o f  A d j u s t m e n t .  

J u l y  2 3 ,  1 9 7 9 :  T h e  o r i g i n a l  S u b s t a n t i a l  D e v e l -  
o p m e n t  P e r m i t  a p p l i c a t i o n  was  b r o u g h t  b e f o r e  
t h e  D e v e l o p m e n t  R e v i e w  C o m m i t t e e  a n d  r e f e r r e d  
t o  t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n ,  d u e  t o  l a c k  o f  DRC 
j u r i s d i c t . i o n .  T h e  DRC c o u l d  n o t  h e a r  t h e  a p -  
p l i c a t i o n  b e c a u s e  i t  i n v o l v e d  a  c o m m e r c i a l  u s e  
a n d  s a i l i n g  c l u b .  T h i s  a p p l i c a t i o n  w a s  s u b s e -  
q u e n t l y  w i t h d r a w n  b y  t h e  a p p l i c a n t ,  i n  f a v o r  o f  
t h e  c u r r e n t  a p p l i c a t i o n .  

A u q u s t  2 2 ,  1 9 7 9 :  F r a n k  R o s i n  r e c e i v e d  V a r i -  
a n c e s  f r o m  t h e  B o a r d  o f  A d j u s t m e n t  t o  r e d u c e  - 
t h e  t o t a l  r e q u i r e d  p a r k i n g  o n  s i t e  f r o m  1 8  

- s t a l l s  t o  9 .  
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S e p t e m b e r  2 0  1 9 7 9 .  A p p l i c a t i o n  f o r  a  S u b s t a n -  
t ~ a l  ~ e v e ~ ~ e r m i t .  P i e 1  i m i n a r . ~  a n d  F i n a l  
P l a n n e d  u n i t  ~ e v e l o ~ m e n t  was  b r o u g h t  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 .  T h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  
a p p r o v e d  o n l y  t h e  P r e l i m i n a r y  P l a n n e d  U n i t  De-  
v e l o p m e n t ,  a n d  c o n t i n u e d  t h e  a p p l i c a t i o n  f o r  
t h e  SDP a n d  F-PUD. 

N o v e m b e r  19 ,  1 9 7 9 :  T h e  K i r k l a n d  . C i t y  C o u n c i l  
a p p r o v e d  ~ r e l  im7Tar .y  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  
f o r  t h i s  p r o j e c t .  

B .  DESCRIPTION OF NEIGHBORHOOD: 

T h e  V i c i n i t y l L a n d  Use  Map ( E x h i b i t  " B " )  s h o w s  a p a r t -  
m e n t s  t o  t h e  s o u t h ,  c o m m e r c i a l  u s e s  t o  t h e  n o r t h  a n d  a  
m i x t u r e  o f  s i n g l e  a n d  m u l t i - f a m i l y  u n i t s  o n  t h e  h i g h  
b l u f f  t o  t h e  e a s t .  

I V .  ALTERNATIVES TO THE PROPOSED ACTION: 

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

F o l l o w i n g  a r e  some a l t e r n a t i v e s  t o  t h e  p r o p o s e d  a c t i o n  
o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y :  

a. No a c t i o n .  T h i s  a l t e r n a t i v e  w o u l d  r e t a i n  1 0  d w e l -  
l i n g  u n i t s  a n d  a l l  e x i s t i n g  b u i l d i n g s  o n  t h e  s u b -  
j e c t  p r o p e r t y .  I n  a d d i t i o n ,  t h e  i n a d e q u a t e  a n d  
d a n g e r o u s  b a c k - o u t  p a r k i n g  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  
w o u l d  r e m a i n .  

b .  Max imum d e v e l o p m e n t .  T h e  p r o p o s a l  a s  p a r t  o f  t h i s  
a p p l i c a t i o n  i s  t h e  max imum d e v e l o p m e n t  t h a t  c o u l d  
o c c u r  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  T h e  e x i s t i n g  g r a y  
b u i l d i n g  o n  P a r c e l  B  i s  a  l e g a l ,  n o n - c o n f o r m i n g  

' b u i l d i n g .  T h e r e f o r e ,  i t  i s  c o n t a i n e d  o n  i t s  own 
b u i l d i n g  s i t e .  A t  a  d e n s i t y  o f  3 6 0 0  s q u a r e  f e e t  
p e r  d w e l l i n g  u n i t ,  P a r c e l s  A a n d  C w o u l d  s u p p o r t  
f o u r  d w e l l i n g  u n i t s  a s  p r o p o s e d .  

c .  O t h e r  u s e s .  U n d e r  a  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t ,  t h e  
a p p l i c a n t  c o u l d  p r o p o s e  a l l  c o m m e r c i a l  u s e s  f o r  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y .  T h i s  a l t e r n a t i v e  w o u l d  s e r v e  a s  
a n  e x t e n s i o n  t o  t h e  e x i s t i n g  c o m m e r c i a l  u s e s  l o c a -  
t e d  t o  t h e  n o r t h .  O t h e r  . a l t e r n a t i v e  u s e s  a r e :  
S i n g l e  f a m i l y  d e t a c h e d  d w e l l i n g  u n i t s ,  d e m o l i s h i n g  
t h e  e x i s t i n q  s t r u c t u r e s  a n d  l e a v i n a  t h e  l a n d  v a c a n t  
f o r  p u b l i c  u s e  a s  a  p a r k ,  o r ,  us i - ng  t h e  l a n d  a r e a  
t o  s u p p o r t  a  m a r i n a  o r  o t h e r  b o a t i n g  f a c i l i t i e s .  
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d .  A l t e r n a t i v e  b u i l d i n g  a n d  s i t e  d e s i g n .  I f  t h e  p a r -  
k i n g  t o  s u p p o r t  t h e  u s e s  was n o t  p l a c e d  u n d e r n e a k h  
t h e  b u i l d i n g ,  p a r k i n g  w o u l d  u s e  t h e  m a j o r i t y  o f  t h e  
l a n d  a r e a .  I i e i g l i t  o f  t h e  new s t r u c t u r e  c o u l d  b e  
r e d u c e d  b y  p l a c i n g  a d d i t i o n a l  d w e l l i n g  u n i t s  i n  t h e  
o p e n  s p a c e  a r e a  o n  P a r c e l  C .  T h e  n u m b e r  o f  d w e l -  
l i n g  u n i t s  c o u l d  b e  r e d u c e d ,  t h e r e b y  r e d u c i n g  b u i l -  
d i n g  s i z e .  T h e  l a r g e  new b u i l d i n g  c o u l d  b e  b r o k e n  
u p  i n t o  t w o  o r  m o r e  s e p a r a t e  s t r u c t u r e s .  

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

R e c o g n i z i n g  t h e  c o s t  o f  w a t e r f r o n t  p r o p e r t y ,  t h e  
c u r r e n t  z o n i n g  a n d  l a n d  u s e  d e s i g n a t i o n s  o f  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y ,  a n d  t h e  s u r r o u n d i n g  n e i g h b o r h o o d ,  
t h e  p r o p o s e d  u s e  o f  t h e  p r o p e r t y  i s  t h e  b e s t  u s e  o f  
t h e  p r o p e r t y .  D e c r e a s i n g  t h e  h e i g h t  o f  t h e  new I 

s t r u c t u r e  b y  b u i l d i n g  i n  o p e n  s p a c e  o n  P a r c e l  C 
w o u l d  d e c r e a s e  t h e  p u b l i c  b e n e f i t  t o  b e  g a i n e d  by 
c o n s t r u c t i o n  o f .  t h i s  p r o j e c t  ( m a i n l y ,  a  v i e w  c o r -  
r i d o r  a n d  o p e n  s p a c e  i n  a n  ' e x t r e m e l y  c r o w d e d  
a r e a ) .  T h e  " n o  a c t i o n "  a l t e r n a t i v e  w o u l d  p e r p e t u -  
a t e  t h e  e x i s t e n c e  o f  some r u n - d o w n  s t r u c t u r e s  o n  
t h e  p r o p e r t y ,  w h i c h  i s  v i s u a l l y  u n p l e a s i . n g  t o  
some. I n  a d d i t i o n ,  b y  a l l o w i n g  new d e v e l o p m e n t  o n  
t . h i s  p r o p e r t y ,  p u b l i c  a c c e s s  a l o n g  t h e  w a t e r f r o n t  
( a  m a j o r  C i t y  p o l i c y  i n  t h e  w a t e r f r o n t  a r e a )  i s  
g a i n e d .  T h e  d e v e l o p m e n t  a s  c u r r e n t l y  p r o p o s e d  
w o u l d  b e  a n  a s s e t  t o  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  b y  p r o v i -  
d i n g  r e d e v e l o p m e n t  o f  a  k e y  s i t e  i m m e d i a t e l y  s o u t h  
o f  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  w h i c h  i s  a n d  w i l l  
c o n t i n u e  t o  p r o v i d e  t h e  t r a n s i t i o n  b e t w e e n  com- 
m e r c i a l  a n d  r e s i d e n t i a l  u s e s  a l o n g  t h e  w a t e r f r o n t .  

V .  APPENDICES: 

E x h i b i t s  " A "  t h r o u g h .  " L "  a r e  a t t a c h e d .  E x h i b i t s  " M "  a n d  
" N u  w i l l  b e  s h o w n  a t  t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  H e a r i n g .  


