
, RESOLUTION N O .  2 6 9 1  

A  RESOLUTION OF THE C I T Y  COUNCIL OF THE C I T Y  OF KIRKLAND AP- 
PROVING THE ISSUANCE OF A SUBSTANTIAL DEVELOPMENT PERMIT AS AP- 
P L I E D  FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  N O .  
F - P U D - S D P - 7 9 - 1 0 6 ( P )  BY FRANK R O S I N  TO CONSTRUCT 4 NEW DWELLING 
U N I T S  I N  A  STRUCTURE AND REMODEL AN EXISTING STRUCTURE TO CON- 
T A I N  3  RESIDENTIAL  UNITS,  A  G I F T  SHOP AND A  STORAGE AREA, BEING 
WITHIN A  WATERFRONT D I S T R I C T  I ZONE, AND SETTING FORTH C O N D I -  
T IONS TO WHICH SUCH SUBSTANTIAL DEVELOPMENT PERMIT SHALL BE 
SUBJECT. 

i 
, 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  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 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  a n d  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 .  

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  D e c e m b e r  2 0 ,  1 9 7 9 ,  a n d  

WHEREAS, p u r s u a n t  t o  C i t y  o f  K i r k l a n d  O r d i n a n c e  No .  0 - 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 ,  a n  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  
t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d ,  r e v i e w e d  b y  t h e  r e s p o n s i b l e  o f f i c i a l  o f  
t h e  C i t v  o f  K i r k l a n d  a n d  a  n e a a t i v e  d e c l a r a t i o n  r e 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  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  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 -  
commend a p p r o v a l  o f  t h e  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  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 .  

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  as 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 w o m a 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  N o .  F - P U D - S O 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  
# 6 ,  w h i c h  i s  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 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 .  

S e c t i o n  3 .  T h e  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  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 l .  
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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  

1 

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  become a  p a r t  o f  t h e  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  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  

I 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 i s  
p r o j e c t ,  o t h e r  t h a n  e x p r e s s l y  s e t  f o r t h  h e r e i n ,  o r  o t h e r  t h a n  
t h e  p e r m i t  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  S h o r e l i n e  M a n a g e m e n t  A c t  o f  
1 9 7 1 .  C o n s t r u c t i o n  p u r s u a n t  t o  t h e  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  s h a l l  n o t  b e g i n  o r  b e  a u t h o r i z e d  w i t h i n  3 0  d a y s  o f  t h e  
d a t e  o f  i t s  f i n a l  a p p r o v a l  b y  t h e  l o c a l  g o v e r n m e n t  o r  u n t i l  a l l  
r e v i e w  p r o c e e d i n g s  i n i t i a t e d  w i t h i n  s a i d  3 0  d a y s  f r o m  t h e  d a t e  
o f  f i n a l  a p p r o v a l  b y  l o c a l  g o v e r n m e n t  h a v e  b e e n  t e r m i n a t e d .  

1 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  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  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  p e r m i t  i s  s u b j e c t  s h a l l  b e  g r o u n d s  f o r  r e v o c a t i o n  i n  a c -  
c o r d a n c e  w i t h  R C W  9 0 . 5 8 . 1 4 0 ( 8 ) .  T h e  l o c a l  p r o c e d u r e  f o r  r e v o -  
c a t i o n  s h a l l  s u b s t a n t i a l l y  f o l l o w  t h e  p r o c e d u r e  s e t  f o r t h  i n  
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  2 1 8 3 .  

S e c t i o n  7 .  C e r t i f i e d  o r  c o n f o r m e d  c o p i e s  o f  t h i s  R e s o l u -  
t i o n  s h a l l  b e  d e l i v e r e d  t o  t h e  f o l l o w i n g :  

( a )  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  K i r k l 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 -  

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  
( f )  T h e  D e p a r t m e n t  o f  E c o l o g y  f o r  t h e  S t a t e  o f  W a s h i n g t o n  
( g )  T h e  O f f i c e  o f  t h e  A t t o r n e y  G e n e r a l  f o r  t h e  S t a t e  o f  

W a s h i n g t o n .  

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 .  

J a n u a r y ,  1 9 8 0 .  
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F r a n k  R o s i n  
S D P - 7 9 - 1 0 6 ( P )  
P a g e  1 o f  16  

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  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  a  . 3 7  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  N e p 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 .  T h e  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 .  

T h e  m a j o r  i s s u e s  a r e :  P u b l i c  a c c e s s  ( s e e  a l l  s u b -  
s e c t i o n s  o f  S e c t i o n  1 1 ) ;  b u l k h e a d  r e p a i r  ( s e e  s u b -  
s e c t i o n  o n  S h o r e l i n e  P r o t e c t i v e  s t r u c t u r e s ) ;  U s e s  ( s e e  
s u b s e c t i o n s  o n  U r b a n  E n v i r o n m e n t ,  R e c r e a t i o n ,  R e s i d e n -  
t i a l  a n d  E c o n o m i c  D e v e l o p m e n t ) ;  S i t e  C o v e r a g e  a n d  V i e w  
o f  t h e  W a t e r  f r o m  L a k e  S t r e e t  ( s e e  s u b s e c t i o n s  o n  

- C o n s e r v a t i o n ,  R e s i d e n t i a l  a n d  C o m p o n e n t s ) .  

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  
recommend  a p p r o v a l  o f  t h i s  a p p l i c a t i o n  f o r  a  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  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  S h o r e l i n e  M a s t e r  
P r o g r a m .  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 h o r e l i n e  M a s t e r  P r o g r a m .  

2. 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  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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3 .  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  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 l 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 u l k h e a d  r e p a i r  s h a l l  n o t  e x t e n d  
b e y o n d  t h e  e x i s t i n g  h i g h  w a t e r  l i n e .  

4 .  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 . '  R e c o r d  t h e  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  'i ( E x h i b i t  " J M )  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 .  T h i s  e a s e m e n t  s h a l l  
i n c l u d e  a  p r o v i s i o n  f o r  5 '  w i d e  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  o n  P a r c e l s  B  a n d  
C,  a t  s u c h  t i m e  when t h e  b u i l d i n g  o n  P a r c e l  
B i s  r e m o v e d .  The  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 s h a l l  n o t  b e  u s e d  u n t i l  e i t h e r :  

( 1 )  The  C i t y  o b t a i n s  a  p u b i i c  a c c e s s  e a s e -  
m e n t  o n  t h e  p r o p e r t y  t o  t h e  n o r t h ;  o r  

( 2 )  A l l  o f  t h e  b u i l d i n g  o n  P a r c e l  B i s  
r e m o v e d  o r  t h e  w e s t e r n  p o r t i o n  o f  t h e  
b u i l d i n g  i s  r e m o v e d .  

b .  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. 

5 .  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  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 ;  i m p r o v e  t h e  p u b l i c  a c c e s s  e a s e m e n t  shown  
o n  E x h i b ' i t  " C " ;  a n d  p r o v i d e  l o w - l e v e l  l i g h t i n g  
a l o n g  t h e  p u b l i c  a c c e s s .  L i g h t i n g  s h a l l  b e  
d i r e c t e d  away  f r o m  a d j a c e n t  p r o p e r t i e s  a n d  t h e  
w a t e r .  

6 .  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  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. 

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  10  a.m. e a c h  d a y .  
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8. If 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  
p i e r  o n  P a r c e l s  B  a n d  C ,  may b e  c o n s t r u c t e d ;  a n d  
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  may b e  i n s t a l l e d  o n  t h e  e d g e s  o f  t h e  
t r a i  1, 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  
s h o u l d  n o t  b l o c k  v i e w 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 .  

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

10. E x h i b i t s  " c ? " ,  It E 2 It , 1~ G 2  #I , 11 H 2  I# , a r e  t h e  
a p p r o v e d  a l t e r n a t i v e s .  

1 A .  , CONSERVATION: 

b 
I 

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

11 .  COMPLIANCE WITH SUBSTANTIAL DEVELOPMENT PERMIT AND SHORE- 

G o a l :  T h e  r e s o u r c e s  a n d  a m e n i t i e s  o f  t h e  l a k e  - 
a r e  t o  b e  p r o t e c t e d  a n d  p r e s e r v e d  f o r  t h e  c o n t i n -  
u a l  u s e  a n d  e n j o y m e n t  b y  p r e s e n t  a n d  f u t u r e  
g e n e r a t i o n s .  

L I N E  MASTER PROGRAM CRITERIA  

P o l i c y  1 .  E x i s t i n g  n a t u r a l  r e s o u r c e s  a n d  
a m e n i t i e s  s h o u l d  b e  c o n s e r v e d .  

w. E x i s t i n g  a n d  f u t u r e  a c t i v i t i e s  o n  
L a k e  W a s h i n g t o n  o r  i t s  s h o r e l i n e  s h o u l d  b e  
d e s i g n e d  t o  m i n i m i z e  a d v e r s e  e f f e c t s  o n  t h e  
n a t u r a l  s y s t e m s .  

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

Two l a r g e  w i l l o w  t r e e s  w i l l  b e  r e m o v e d  o n  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y  f o r  p l a c e m e n t  o f  t h e  new s t r u c -  
t u r e  o n  P a r c e l  A. Two l a r g e  t r e e s  w i l l  b e  r e -  
t a i n e d  o n  P a r c e l  C (common o p e n  s p a c e ) .  O n - s i t e  
s t o r m  w a t e r  r e t e n t i o n  s y s t e m  w i l l  b e  r e q u i r e d  b y  
t h e  C i t y  a s  p a r t  o f  t h i s  d e v e l o p m e n t ,  t h e r e b y  
m i n i m i z i n g  a n y  p o s s i b l e  a d v e r s e  e f f e c t  d u e  t o  
e r o s i o n  a n d  w a t e r  r u n o f f  d i r e c t l y  i n t o  L a k e  
W a s h i n g t o n .  T h e  u n d e r g r o u n d  p a r k i n g  w i l l  a l s o  
s e r v e  t o  m i n i m i z e  a n y  o i l  o r  g a s o l i n e  r u n o f f  f r o m  
a u t o m o b i l e s .  T h i s  t y p e  o f  r u n o f f  w i l l  d i r e c t l y  
e n t e r  t h e  s t o r m  w a t e r  r e t e n t i o n  s y s t e m  a n d  b e  
f i l t e r e d  b y  a n  o i l / s i l t  s e p a r a t o r .  
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PUBLIC. ACCESS: 

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

G o a l .  I n c r e a s e d  p u b l i c  a c c e s s  t u  a n d  a l o n g  t h e  
s h o r e l i n e  a r e a s ,  p r o v i d e d  p u b l i c  s a f e t y  a n d  
u n i q u e  o r  f r a g i l e  a r e a s  a r e  n o t  a d v e r s e l y  a f f e c -  
t e d .  

P o l i c y  1 :  P u b l i c  a c c e s s ,  t o  a n d  a l o n g  t h e  
w a t e r ' s  e d g e ,  s h o u l d  b e  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  
p u b l i c  s a f e t y ,  p r i v a t e  p r o p e r t y  r i g h t s ,  a n d  
t h e  c o n s e r v a t i o n  o f  u n i q u e  o r  f r a g i l e  a r e a s .  

P o l i c y  4 .  P r o v i s i o n s  s h o u l d  b e  made f o r  
p u b l i c  a c c e s s  t o  a n d  a l o n g  t h e  w a t e r ' s  e d g e  
i n  new s u b s t a n t i a l  s h o r e l i n e  d e v e l o p m e n t s .  

U s e  R e g u l a t i o n  2 . b .  ( ~ u l t i - F a m i l y ) :  P r o v i -  
s i o n s  f o r  P u b l i c  A c c e s s  t o  b e  i n c l u d e d  i n  
t h e  d e v e l o p m e n t .  

P o l i c y  5 .  I n  s h o r e l i n e  d e v e l o p m e n t s ,  t h e  
w a t e r ' s  e d g e  s h o u l d  b e  k e p t  f r e e  o f  b u i l d -  
i n g s .  

Use  R e g u l a t i o n  1 .  T h e  w a t e r ' s  e d g e  i s ' t h e  
a r e a  i m m e d i a t e l y  u p l a n d  f r o m  t h e  h i g h  w a t e r  
l i n e .  

U s e  R e g u l a t i o n  2 .  T h e  f o l l o w i n g  u s e s  a n d  
a c t i v i t i e s  w i l l  c o n f o r m  t o  a  m i n i m u m  s e t b a c k  
f r o m  t h e  h i g h  w a t e r  l i n e .  Use  o t h e r  t h a n  
s i n g l e  f a m i l y  d w e l l i n g  u n i t s  i n  t h e  U r b a n  
E n v i r o n m e n t  m u s t  h a v e  a  r e a s o n a b l e  h i g h  
w a t e r  l i n e  s e t b a c k  t o  a l l o w  f o r  a  p o t e n t i a l  
w a t e r  e d g e  t r a i l .  

P o l i c y  6 .  When m o d i f i c a t i o n s  o r  a d d i t i o n s  
a r e  p r o p o s e d  t o  s u b s t a n t i a l  d e v e l o p m e n t s ,  
t h e  d e v e l o p e r  s h o u l d  p r o v i d e  f o r  p u b 1  i c  
a c c e s s  t o  a n d  a l o n g  t h e  w a t e r ' s  e d g e  i f  
p h y s i c a l l y  f e a s i b l e .  

P o l i c y  7 .  P u b l i c  a c c e s s  s h o u l d  b e  d e s i g n e d  
w i t h  p r o v i s i o n s  f o r  h a n d i c a p p e d  a n d  d i s a b l e d  
p e r s o n s ,  w h e r e  f e a s i b l e .  
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2 .  C o n c l u s i o n s .  

The  a p p l i c a n t  i s  p r o v i d i n g  a  p u b l i c  a c c e s s  t r a i l  
a l o n g  t h e  w a t e r f r o n t  a n d  t o  a n d  f r o m  L a k e  S t r e e t ,  
a s  shown  i n  t h e  s h a d e d  a r e a  o n  E x h i b i t s  ~ 1  a n d  
~ 2 .  T o  p r o t e c t  p r i v a t e  p r o p e r t y  r i g h t s  ( P o l i c y  
1 )  t h e  p u b l i c  a c c e s s  t r a i l  s h o u l d  b e  c l o s e d  t o  
p u b l i c  a c c e s s  b e t w e e n  d u s k  a n d  10:OO a.m. t h e  
f o l l o w i n g  d a y .  I n  a d d i t i o n ,  t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  
b e  a b l e  t o  p r o p o s e  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  i n s t a l l e d  o r  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 .  T h e  m a t e r i a l s  c h o s e n  s h o u l d  n o t  
b l o c k  v i e w 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 .  T h i s  c o u l d  s e r v e  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;*om t h e  p u b l i c  t r a i l .  A l s o ,  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  
p i e r  o n  P a r c e l s  B a n d  C ,  m a y  b e  c o n s t r u c t e d .  
T h e s e  o p t i o n a l  i m p r o v e m e n t s  s h o u l d  b e  c o n s i d e r e d  
p a r t  o f  t h e  d e v e l o p m e n t  p r o p o s e d  u n d e r  t h i s  
p e r m i t  a n d  s h o u l d  n o t  r e q u i r e  a  new 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 .  

T h e  p r o p o s e d  new b u i l d i n g  h a s  b e e n  s e t  b a c k  f a r  
e n o u g h  f r o m  t h e  h i g h  w a t e r  l i n e  t o  a l l o w  f o r  t h e  
p r o p o s e d  p u b l i c  a c c e s s  t r a i l .  ( P o l i c y  5 ,  Use  
R e g u l a t i o n  2 ) .  

S i n c e  a  s u b s t a n t i a l  m o d i f i c a t i o n  i s  p r o p o s e d  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  o n  P a r c e l  B ,  p u b l i c  
a c c e s s  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  b y  t h e  C i t y  a l o n g  t h e  
w a t e r f r o n t  i n  f r o n t  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 .  H o w e v e r ,  i t  i s  p h y s i c a l l y  i n f e a s i b l e  t o  
i m p r o v e  t h e  a c c e s s  a t  t h i s  t i m e .  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  d e d i c a t e  a  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 ,  t o  c o n n e c t  w i t h  t h e  
e a s e m e n t  t h a t  w i l l  b e  i n s t a l l e d  a s  p a r t  o f  t h e  
c o n s t r u c t i o n  o f  t h e  new b u i l d i n g  o n  P a r c e l  A, 
w h i c h  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  a n d  i m -  
p r o v e d  a t  s u c h  t i m e  when t h e  e n t i r e  o r  w e s t e r n  
p o r t i o n  o f  t h e  b u i l d i n g  o n  P a r c e l  B i s  r e m o v e d ,  
o r ,  t h e  C i t y  o b t a i n s  a  p u b l i c  a c c e s s  e a s e m e n t  o n  
t h e  p r o p e r t y  t o  t h e  n o r t h .  

D e s i g n i n g  t h e  p u b 1  i c  a c c e s s  a r e a s  f o r  h a n d i c a p p e d  
a c c e s s  ( n o  g r e a t e r  t h a n  a  1 2 %  g r a d e ,  a s  r e q u i r e d  
by s t a t e  l a w )  w o u l d  r e q u i r e  t h e  s u b s t a n t i a l  u s e  
o f  r a m p s ,  w h i c h  w i  11 t a k e  away  v a l u a b l e  l a n d  a r e a  
n e e d e d  f o r  p a r k i n g .  H a n d i c a p p e d  a c c e s s  t o  t h e  
w a t e r f r o n t  i s  n o t  f e a s i b l e  o n  t h i s  s i t e .  
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URBAN ENVIRONMENT/URBAN WATERFRONT D I  STRICT 

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

P o l i c y  2 .  R e a s o n a b l e  a n d  a p p r o p r i a t e  u s e s  a n d  
a c t i v i t i e s  s h o u l d  b e '  p l a n n e d  f o r  t h e  U r b a n  E n v i -  
r o n m e n t .  

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

M u l t i p l e  u s e  o f  t h e  s h o r e l i n e  s h o u l d  
w h e r e  t h e  l o c a t i o n  a n d  i n t e g r a t i o n  o f  

c o m p a t i b l e  u s e s  o r  a c t i v i t i e s  a r e  f e a s i b l e .  

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

W h i l e  t h e  m u l t i - f a m i l y  d w e l l i n g s  a n d  c o m m e r c i a l  
u s e  p r o p o s e d  b y  t h e  a p p l i c a n t  d o e s  n o t  d e p e n d  o n  
a s h o r e l i n e  l o c a t i o n ,  p u b l i c  a c c e s s  t o  t h e  s h o r e -  
l i n e  a n d  a l o n g  t h e  s h o r e l i n e  i s  b e i n g  p r o v i d e d .  
( P o l i c y  2 . a . ) .  Due t o  t h e  p r o p e r t y ' s  l o c a t i o n  
c l o s e  t o  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t ,  t h e  
m u l t i p l e  u s e  o f  t h e  s h o r e l i n e ,  w h i c h  i n c l u d e s  
d w e l l i n g  u n i t s ,  a  c o m m e r c i a l  u s e ,  a n d  a  p u b l i c l y  
o r i e n t e d  s a i l i n g  c l u b ,  a r e  c o m p a t i b l e  u s e s  a t  
t h i s  s i t e .  ( P o l i c y  2 . c . ) .  

RECREATION 

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

G o a l :  W a t e r - d e p e n d e n t  r e c r e a t i o n a l  a c t i v i t i e s  - 
a v a i l a b l e  t o  t h e  p u b l i c  a r e  t o  b e  e n c o u r a g e d  a n d  
i n c r e a s e d  o n  t h e  s h o r e l i n e  w h e r e  a p p r o p r i a t e  a n d  
c o n s i s ' t e n t  w i t h  t h e  p u b l i c  i n t e r e s t .  

P o l i c y  3 :  C o m m e r c i a l  s h o r e l i n e  u s e r s  s h o u l d  
i n c o r p o r a t e  r e c r e a t i o n a l  a c t i v i t i e s  i n t o  t h e  
s h o r e l i n e  a r e a .  

Use  R e g u l a t i o n :  P e r m i t t e d  s h o r e l i n e  
c o m m e r c i a l  u s e s  a r e  t o  i n c l u d e  r e c r e a -  
t i o n a l  a c t i v i t i e s .  R e c r e a t i o n a l  a c t i v -  
i t i e s  c o u l d  b e  v i e w p o i n t s ,  f i s h i n g  
p i e r s ,  a c c e s s  t o  p r i m a r y  p i e r s  s e r v i n g  
m o o r a g e s ,  b o a t  l a u n c h i n g ,  b i c y c l e  r a c k s  
o r  o t h e r  s u c h  f a c i l i t i e s  f o r  p a s s i v e  o r  
a c t i v e  f o r m s  o f  w a t e r - o r i e n t e d  r e c r e a -  
t i o n .  
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P;". : Private and semi-public water- 
epen ent recreational facilities should be 

recognized as providing 1 imited access to 
the water since they relieve some pressures 
in public areas. 

2. Conclusions. 

The applicant has included a public access trail 
plus a fishing and viewing pier as part of his 
proposed development. (Policy 3). 

The Neptune Sailing Club, as a semi-public water- 
dependent recreational use, provides limited 
access to the water. Its membership is open t o  
the public, for enjoyment of boating and other 
water activities. 

E .  RESIDENTIAL: 

1. Statements of Fact. 

Goal: Existing residential uses are to be recog- - 
nized, and new residential construction wil.1 be 
subject to certain limitations. 

: New residential structures over 
1 not be permitted. 

Use Regulation 3: New residential 
structures will be' set back from the 
h i g h  water line. 

Policy -2: New residential development along 
or impinginq upon the shoreline should be 
permifted- only. where public utilities are 
available. 

Policy 3: Public access to and along the 
water's edge should be required in the 
design and construction of multi-family 
structures.. . and provided for use by the 
public except where access to or along the 
water's edge is demonstrably not required. 

Use Regulation 1. Public access t o  and 
along the water's edge will be from a 
public right-of-way or park and appro- 
priately designed. 
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Use  R e g u l a t i o n  3 .  When t h e  s t r u c -  
t u r e . .  . h a s  d e v e l o p m e n t s  o n  b o t h  s i d e s  
t h a t  a r e  n o t  p h y s i c a l l y  a b l e  t o  p r o -  
v i d e  a c c e s s  a l o n g  t h e  w a t e r ' s  e d g e ,  t h e  
w a t e r ' s  e d g e  p u b l i c  a c c e s s  may  b e  
s c h e d u l e d  f o r  a  l a t e r  d a t e  when  f e a s i -  
b l e .  

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

T h e  p r o p o s e d  new s t r u c t u r e ,  a l . t h o u g h  n o t  s e t  b a c k  
s u b s t a n t i a l l y  f r o m  t h e  h i g h  w a t e r  l i n e ,  i s  s e t  
b a c k  e n o u g h  t o  p r o v i d e  f o r  a  p u b l i c  a c c e s s  
t r a i l .  P u b l i c  u t i l i t i e s  a r e  c u r r e n t l y  a v a i l a b l e  
t o  s e r v e  t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t .  No a d d i t i o n a l  
s e w e r ,  w a t e r ,  s i d e w a l k ,  o r  s t r e e t  i m p r o v e m e n t s  
w i l l  b e  n e c e s s a r y .  P u b l i c  a c c e s s  i s  p r o v i d e d  t o  
a n d  a l o n g  t h e  ; q a t e r l s  e d g e  f r o m  a  p u b l i c  r i g h t -  
o f - w a y  ( L a k e  S t r e e t ) .  Pub.1 i c  a c c e s s  i s  p r o p o s e d  
t o  b e  c o n s t r u c t e d  p r i o r  t o  o c c u p a n c y  o f  t h e  new 
b u i l d i n g .  I m p r o v e d  p u b l i c  a c c e s s  a c r o s s  P a r c e l s  
B a n d  C i s  n o t  f e a s i b l e  a t  t h i s  t i m e ,  d u e  t o  t h e  
e x i s t e n c e  o f  t h e  s m a l l  g r e y  b u i l d i n g  o n  P a r c e l  B .  

F .  ECONOMIC DEVELOPMENT: 

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

G o a l .  E x i s t i n g  c o m m e r c i a l  u s e s  a n d  a c t i v i t i e s  o n  
t h e s h o r e l i n e  a r e  t o  b e  r e c o g n i z e d ,  w h i l e  e c o n o m -  
i c  u s e s  o r  a c t i v i t i e s  t h a t  a r e  n o t  d e p e n d e n t  u p o n  
a  L a k e  W a s h i n g t o n  l o c a t i o n  a r e  t o  b e  d i s c o u r a g e d .  

P o l i c y  1 .  W a t e r - d e p e n d e n t  e c o n o m i c  d e v e l o p -  
m e n t s  m u s t  b e  d e s i g n e d  t o  a l l o w  a n d  p r o v i d e  
r e a s o n a b l e  p u b l i c  B c c e s s  t o  a n d  a l o n g  t h e  
w a t e r ' s  e d g e .  

Use  R e g u l a t i o n  1 .  W a t e r - d e p e n d e n t  
c o m m e r c i a l  d e v e l o p m e n t s  c o u l d  b e  c o n s i -  
d e r e d  a  p e r m i t t e d  u s e  i n c l u d i n g  t h e  
f o l l o w i n g :  m a r i n a s ,  b o a t i n g  c l u b s ,  
u n c l a s s i f i e d  w a t e r  d e p e n d e n t  u s e s  o f  a  
r e c r e a t i o n a l  n a t . u r e .  
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U s e  R e g u l a t i o n  2 :  R e a s o n a b l e  p u b l i c  
a c c e s s  w o u l d  b e  i n  t e r m s  o f  p e r m i t t i n g  
t h e  p u b l i c  t o  v i e w  t h e  r e l a t e d  a c t i v i -  
t i e s .  T h e  d e s i g n  o f  t h e  d e v e l o p m e n t  
c o u l d  i n c l u d e  means  t o  s e c u r e  p r i v a t e  
p l e a s u r e c r a f t  t o  p r e v e n t  v a n d a l  i s m  o r  
t r e s p a s s .  

w . E c o n o m i c  U s e s  a n d  A c t i v i t i e s  w h i c h  d o  
e p e n d  o n  a  L a k e  W a s h i n t o n  s h o r e l i n e  l o c a t i o n  

s h o u l d  b e  d i s c o u r a g e d  f r o m  l o c a t i n g  o n  t h e  s h o r e -  
l i n e .  I n  t h o s e  l i m i t e d  i n s t a n c e s  w h e r e  s u c h  u s e s  
o r  a c t i v i t i e s  a r e  p e r m i t t e d ,  t h e  a p p l i c a n t  m u s t  
d e m o n s t r a t e  w h a t  p u b l i c  b e n e f i t s  a r e  t o  b e  d e -  
r i v e d .  The  p u b l i c  b e n e f i t s  m u s t ,  a t  l e a s t ,  
i n c l u d e  p u b l i c  a c c e s s  t o  a n d  a l o n g  t h e  w a t e r ' s  
e d g e .  

U s e  R e g u l a t i o n :  I f  p u b l i c  b e n e f i t  i s  demon-  
s t r a t e d ,  t h e  f o l l o w i n g  c o m m e r c i a l  n o n - w a t e r -  
d e p e n d e n t  u s e s  ( w a t e r - r e l a t e d )  may b e  p e r -  
m i t t e d :  T h o s e  r e t a i l  o r  p r o f e s s i o n a l  s e r -  
v i c e  u s e s  p r i m a r i l y  p r o v i d i n g  g o o d s  o r  
s e r v i c e s  f o r  w a t e r - d e p e n d e n t  r e c r e a t i o n a l  
a c t i v i t i e s .  

a .  T h e  d e v e l o p e r  i s  t o  d e m o n s t r a t e  t h a t  
t h e  p r i m a r y  u s e  i s  r e l a t e d  t o  a n d  
e n h a n c i n g  s h o r e l i n e  r e c r e a t i o n a l  a c t i v -  
i t i e s .  

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

c .  W a t e r - r e l a t e d  c o m m e r c i a l  d e v e l o p m e n t s ,  
when  p e r m i t t e d ,  s h o u l d  p r o v i d e  w a t e r -  
d e p e n d e n t  r e c r e a t i o n a l  a c t i v i t i e s .  

P o l  i c y  3 :  P e r m i t t e d  s h o r e l i n e  c o m m e r c i a l  u s e s  
a n d  a c t i v i t i e s  s h o u l d  l o c a t e  w h e r e  c o m m e r c i a l  
u s e s  p r e s e n t l y  e x i s t .  

w : C o m m e r c i a l  u s e s  a n d  a c t i v i t i e s  s h o u l d  
e s i g n e d  t o  u t i l i z e  t h e  s h o r e l i n e  i n  a n  e f f i -  

c i e n t  m a n n e r .  

U s e  R e g u l a t i o n  2 :  N o n - w a t e r  d e p e n d e n t  u s e s  
a n d  a c t i v i t i e s .  when  p e r m i t t e d ,  s h o u l d  b e  
p l a c e d  away  f r o m  t h e  w a t e r ' s  edge-.  
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2 .  C o n c l u s i o n s .  

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

A l t h o u g h  t h e  C a n d l e  Cove  d o e s  n o t  d e p e n d  o n  t h e  
L a k e  W a s h i n g t o n  s h o r e l i n e  l o c a t i o n ,  i t  i s  a n  
e x i s t i n g  u s e  w h i c h  s h o u l d  b e  g i v e n  s p e c i a l  c o n s i -  
d e r a t i o n .  The  u s e  d o e s  n o t  g e n e r a t e  h i g h  v o l u m e s  
o f  t r a f f i c ,  a n d  c a t e r s  m a i n l y  t o  f o o t  t r a f f i c  
a l o n g  L a k e  S t r e e t .  P u b l i c  b e n e f i t  o f  t h e  C a n d l e  
C o v e  i s  t h e  p u b l i c  a c c e s s  p r o v i d e d  t o  a n d  a l o n g  
t h e  w a t e r ' s  e d g e .  T h e  p l a c e m e n t  o f  t h e  new 
C a n d l e  Cove  o n  t h e  s i t e  i s  a p p r o p r i a t e ,  b e i n g  
a l o n g  L a k e  S t r e e t ,  r a t h e r  t h a n  a l o n g  t h e  w a t e r ' s  
e d g e .  As  a  n o n - w a t e r - d e p e n d e n t  o r  w a t e r - r e l a t e d  
u s e ,  i t s '  p r o p o s e d  p l a c e m e n t  i s  a p p r o p r i a t e .  T h e  
r e l o c a t i o n  o f  t h e  C a n d l e  Cove  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  
p o l i c y  3,  s u g g e s t i n g  t h a t  c o m m e r c i a l  u s e s  a n d  
a c t i v i t i e s  s h o u l d  l o c a t e  w h e r e  c o m m e r c i a l  u s e s  
p r e s e n t l y  e x i s t .  I n  a d d i t i o n  t o  t h e  p r e s e n t l y  
e x i s t i n g  C a n d l e  Cove ,  c o m m e r c i a l  u s e s  a r e  l o c a t e d  
t o  t h e  n o r t h  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  T h e  r e l o -  
c a t i o n  o f  t h e  C a n d l e  Cove  w i l l  b r i n g  t h e  u s e  
a d j a c e n t  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  t o  t h e  
n o r t h ,  c l o s e r  t o  t h e  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t .  

G. CIRCULATiON 

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

P o l  i c y  3 .  P e d e s t r i a n  a n d  b i c y c l e  p a t h w a y s ,  
i n c l u d i n g  p r o v i s i o n s  f o r  m a i n t e n a n c e ,  o p e r a t i o n  
a n d  s e c u r i t y ,  s h o u l d  b e  d e v e l o p e d  a l o n g  t h e  l a k e ,  
c o n s i s t e n t  w i t h  p r i v a t e  p r o p e r t y  r i g h t s .  

A c c e s s  p o i n t s  t o  a n d  a l o n g  t h e  
w o u l d  b e  l i n k e d  b y  p e d e s t r i a n  p a t h w a y s  
d e v e l o p e d  a s  c l o s e  t o  t h e  w a t e r ' s  e d g e  a s  r e a s o n -  
a b l e .  

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

M a i n t e n a n c e  o f  t h e  p e d e s t r i a n  a c c e s s  t r a i l  w i l l  
b e  p e r f o r m e d  b y  t h e  a p p l i c a n t ,  a n d / o r  f u t u r e  
c o n d o m i n i u m  o w n e r s .  C l o s i n g  t h e  a c c e s s  t r a i l  t o  
p u b l i c  u s e  b e t w e e n  d u s k  a n d  10  a.m., w i l l  p r o v i d e  
f o r  n e e d e d  s e c u r i t y .  I n  a d d i t i o n ,  g a t e s  f o r  
n o n - p u b l i c  u s e  p i e r s  o n  t h e  p r o p e r t y ,  a n d  p l a n t -  
i n g  o r  f e n c e s  a l o n g  t h e  t r a i l  may a l s o  i n c r e a s e  
s e c u r i t y .  I n  a d d i t i o n ,  f o r  s e c u r i t y  r e a s o n s ,  
l i g h t i n g  s h o u l d  b e  p r o v i d e d  a l o n g  t h e  a c c e s s  
t r a i  1. 
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H .  COMPONENTS. 

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

P o l i c y  4 .  C o v e r e d  a n d / o r  w a l l e d  o v e r - w a t e r  
s t r u c t u r e s  a r e  n o t  p e r m i t t e d .  

w; Zie S h o r e l i n e  s t r u c t u r e s  w h i c h  r e c e i v e  
a n d / o r  a r e  i n  a  g e n e r a l  s t a t e  o f  

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

P o l i c y  7 .  R e t e n t i o n  o f  t r e e s  a n d  o t h e r  n a t u r a l  
v e g e t a t i o n  s h o u l d  b e  e n c o u r a g e d  i n  a l l  d e v e l o p -  
m e n t s ,  p a r t i c u l a r l y  i n  t h o s e  a r e a s  i n  o r  a d j a c e n t  
t o  m a r s h e s ,  w e t l a n d s ,  o r  o t h e r  a r e a s  o f  e c o l o g i -  
c a l  a n d  e n v i r o n m e n t a l  s i g n i f i c a n c e .  

P o l  i c y  9 .  S h o r e 1  i n e  d e v e l o p m e n t s  s h o u l d  p r o v i d e  
s u b s t a n t i a l  g r a d e  l e v e l  v i e w s  o f  t h e  w a t e r  f r o m  
p u b l i c  s h o r e l i n e  r o a d s  r u n n i n g  g e n e r a l l y  p a r a l l e l  
t o  t h e  w a t e r ' s  e d g e .  

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

An e x i s t i n g  c o v e r e d  m o o r a g e ,  w i t h  r a i l r o a 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 ,  i s  p r o p o s e d  t o  b e  r e m o v e d  
by t h e  a p p l i c a n t .  T h i s  c o v e r e d  m o o r a g e  a n d  
r a i l r o a d  t r a c k s  s h o u l d  b e  r e m o v e d  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 .  

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

T h e  p r o p o s e d  o p e n  s p a c e  c o n t a i n s  t w o  l a r g e  t r e e s  
t o  r e m a i n  w h i c h  may  b l o c k  some v i e w s  o f  t h e  w a t e r  
f r o m  L a k e  S t r e e t .  I n c l u d i n g  t h e  f r e e - s t a n d i n g  
g a r b a g e  c a n  e n c l o s u r e ,  7 3 . 5 %  o f  t h e  p r o p e r t y ' s  
f r o n t a g e  a l o n g  L a k e  S t r e e t  i s  t a k e n  u p  b y  some 
t y p e  o f  s t r u c t u r e .  T h e  1 7 7  f o o t  l o n g  f r o n t a g e  i s  
b r o k e n  u p  a s  f o l l o w s :  26 .5  f e e t  i n  o p e n  s p a c e  
( 1 5 % ) ,  7 .5  f e e t  f o r  t h e  g a r b a g e  c a n  e n c l o s u r e  
( 4 . 2 % ) ,  28 f e e t  f o r  t h e  o l d  g r e y  b u i l d i n g  t o  b e  
r e m o d e l e d  ( 1 5 . 8 % ) ,  a n d  1 1 5  f e e t  f o r  t h e  new 
b u i l d i n g  ( 6 5 % ) .  

1 2 / 2 0 / 7 9  
1 2 / 1 2 / 7 9  b k  
0 3 4 1 A  

i 

i 
8-2b 9 I 

- - - -  
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I. SHORELINE PROTECTIVE STRUCTURES. 

P o l i c y  1 .  C o n s t r u c t i o n  o r  r e p a i r  o f  b u l k h e a d s  s h o u l d  
n o t  e x t e n d  i n t o  t h e  l a k e  b e y o n d  t h e  e x i s t i n g  h i g h  
w a t e r  q i n e .  

Use  R e g u l a t i o n  4 .  N o r m a l  r e p a i r  o r  m a i n t e n a n c e  
o f  a n  e x i s t i n g  b u T k h e a d  i s  p e r m i t t e d .  

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

T h e  r e p a i r  o f  t h e  e x i s t i n g  b u l k h e a d  s h o u l d  n o t  
e x t e n d  i n t o  t h e  l a k e  b e y o n d  t h e  e x i s t i n g  h i g h  
w a t e r  l i n e .  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 o u l d  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 .  

J. U T I L I T I E S :  

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

. I n  a l l  new d e v e l o p m e n t s ,  t h e  d e v e l o p e r  
i n s t a l l  means  t o  c o n t r o l  t h e  e n t r y  o f  w 

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

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

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

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

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  i s  r e q u i r i n g  t h a t  
a n  o i l / s i l t  s e p a r a t o r  b e  i n s t a l l e d  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  o n  P a r c e l  A .  P l a n s  f o r  t h i s  
s e p a r a t o r  s h o u l d  b e  s u b m i t t e d  f o r  P u b l i c  S e r v i c e  
D e p a r t m e n t  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  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 .  

K .  SIGNS. 

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

P o l  i c  F r e e  s t a n d i n g  s i g n s  o r  a n y  

o n  t h e  s h o r e l i n e .  
s i ? n s  & a b o v e  r o o f  l i n e s  s h o u l d  b e  p r o h i b i  e d  
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E x t e r i o r  h i g h  i n t e n s i t y  a r t i f i c i a l  
s h o u l d  b e  d i r e c t e d  away  f r o m  a d j a c e n t  

p r o p e r t y  a n d  t h e  w a t e r  w h e r e v e r  o f - f e n s i v e .  
- 

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

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

E x t e r i o r  l i g h t i n g  s h o u l d  b e  d i r e c t e d  away  f r o m  
a d j a c e n t  p r o p e r t i e s  a n d  f r o m  t h e  w a t e r .  

L .  KIRKLAND MUNICIPAL CODE SECTION 2 4 . 0 4 . 0 7 0 .  

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

C o n s i d e r a t i o n  b y  t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  a n d  C i t y  
C o u n c i  1  i n c l u d e s  t h e  f o l l o w i n g  c r i t e r i a  i n  g r a n t -  
i n g  a  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 :  

T h e  C i t y  C o u n c i l  d e c l a r e s  t a h t  t h e  i n t e r e s t s  o f  
a l l  o f  t h e  p e o p l e  s h a l l  b e  p a r a m o u n t  i n '  t h e  
m a n a g e m e n t  o f  s h o r e l i n e s  o f  b o t h  s t a t e w i d e  a n d  
l o c a l  s i g n i f i c a n c e .  T h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  a n d  
t h e  C i t y  C o u n c i l  i n  c o n s i d e r i n g  p e r m i t  a p p l i c a -  
t i o n s  f o r  s u b s t a n t i a l  d e v e l o p m e n t  s h a l l  g i v e  
p r e f e r e n c e  t o  u s e s  i n  t h e  f o l l o w i n g  o r d e r  o f  
p r e f e r e n c e ,  w h i c h :  

( 1 )  R e c o g n i z e  a n d  p r o t e c t  t h e  l o c a l  i n t e r e s t s  a s  
t h e y  h a v e  b e e n  d e f i n e d  a n d  d e c l a r e d  i n  t h e  
w a t e r f r o n t  e l e m e n t  o f  t h e  c o m p r e h e n s i v e  p l a n  
a s  a d o p t e d  i n  O r d i n a n c e  No.  2 1 6 9 ;  

. ( 2 )  P r e s e r v e  t h e  n a t u r a l  c h a r a c t e r  o f  t h e  s h o r e -  
l i n e ;  

( 3 )  R e s u l t  i n  l o n g - t e r m  o v e r  s h o r t - t e r m  b e n e f i t s ;  

( 4 )  P r o t e c t  t h e  r e s o u r c e s  a n d  e c o l o g y  o f  t h e  
s h o r e l i n e ;  

( 5 )  I n c r e a s e  p u b l i c  a c c e s s  t o  p u b l i c l y  o w n e d  
a r e a s  o f  t h e  s h o r e l i n e ;  

( 6 )  I n c r e a s e  r e c r e a t i o n a l  o p p o r t u n i t i e s  f o r  t h e  
p u b l i c  i n  t h e  s h o r e l i n e .  
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2 .  C o n c l u s i o n s .  

T h e s e  i s s u e s  a r e  d i s c u s s e d  o n  p r e v i o u s  p a g e s .  

111. 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  
z o n i n g  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 .  

.June 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  
z o n i n q  C o n d i t i o n a l  Use  P e r m i t  a n d  S u b s t a n t i a l  
~ e v e l o ~ m e n t  P e r m i t  f o r  t h e  u s e  o f  an  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 z o n i n g  
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 :  

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  

I 
s e t b a c k  f r o m  45  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  Ad -  
j u s t m e n t .  

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 ~ 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  ~ e v e l o ~ 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  D R C  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  was  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 .  
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Au 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  d- f r o m  t h e  B o a r d  o f  Ad -  
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 .  

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  
g 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 ,  P r e l i m i n a r y  
a n d  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  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 -  
1  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 ,  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 s  f o r  t h e  SDP a n d  
F-PUD. 

N o v e m b e r  1 9 ,  1 9 7 9 :  T h e  K i r k l a n d  C i t y  C o u n -  
c a p p r o v e d  p X 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  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 .  

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 .  
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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  w a t e r - d e p e n d e n t  
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  an  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 g  
s t r u c t u r e s  a n d  l e a v i n g  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  as  a  p a r k ,  o r ,  u s i n g  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 .  

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 t 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 .  H e i g h 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  up  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 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  b y  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  an  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  c o m 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 .  

Y .  APPENDICES: - 
E x h i b i t  " A "  i s  a t t a c h e d .  E x h i b i t s  " B U  t h r o u g h  " L "  a r e  
a t t a c h e d  t o  t h e  F-PUD A d v i s o r y  R e p o r t .  E x h i b i t s  " M u  a n d  
" N *  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 .  




