
RESOLUTION NO. R -  2709 

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND APPRO- 
VING A  DEVELOPMENT PROPOSAL SUBMITTED UNDER THE INTENT TO 
REZONE PROVISIONS OF CHAPTER 2 3 . 6 2  OF THE KIRKLAND ZONING 
ORDINANCE AS APPLIED FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT 
F I L E  NO. R - 7 9 - 1 0 5 ( P )  BY T I M  EASTER TO CONSTRUCT A N  INDUSTRIAL 
PARK WITH TWO 18  FOOT HIGH BUILDINGS,  A 6 FOOT PERIMETER FENCE, 
ASSOCIATED PARKING AND LANDSCAPING, A N D  SETTING FORTH CONDI- 
TIONS TO WHICH SUCH DEVELOPMENT PROPOSAL SHALL BE SUBJECT A N D  
SETTING FORTH THE INTENTION OF THE C ITY  COUNCIL TO, UPON APPRO- 
VED COMPLETION OF SAID DEVELOPMENT, REZONE THE PROPERTY FROM 
RESIDENTIAL SINGLE FAMILY 8 , 5 0 0  TO L IGHT  INDUSTRIAL.  

WHEREAS, t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  h a s  r e -  
c e i v e d  an  a p p l i c a t i o n  f i l e d  b y  T i m  E a s t e r  a s  o w n e r  o f  t h e  
p r o p e r t y  d e s c r i b e d  i n  s a i d  a p p l i c a t i o n  r e q u e s t i n g  a  p e r m i t  t o  
d e v e l o p  s a i d  p r o p e r t y  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  i n t e n t  t o  r e z o n e  
p r o c e d u r e  e s t a b l i s h e d  i n  C h a p t e r  2 3 . 6 2  o f  O r d i n a n c e  2 1 8 3 ;  and  

WHEREAS, s a i d  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  w i t h i n  a  R e s i d e n t i a l  
S i n g l e  F a m i l y  8 ,500  z o n e  and  t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  i s  a  
p e r m i t t e d  u s e  w i t h i n  t h e  L i g h t  I n d u s t r i a l  z o n e ;  and  

WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  K i r k l a n d  
P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  who h e l d  a  p u b l i c  h e a r i n g  t h e r e o n  a t  t h e i r  
r e g u l a r  m e e t i n g s  o f  December  20 ,  1 9 7 9  a n d  F e b r u a r y  21 ,  1980 ,  a n d  

WHEREAS, p u r s u a n t  t o  C i t y  o f  K i r k l a n d  O r d i n a n c e  No. 2 3 1 9 ,  
c o n c e r n i n g  e n v i r o n m e n t a l  p o l i c y ,  a n d  t h e  S t a t e  E n v i r o n m e n t a l  
P o l i c y  A c t ,  an  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  
t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d ,  r e v i e w e d  b y  t h e  r e s p o n s i b l e  o f f i c i a l  o f  
t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d , , a n d  a  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  r e a c h e d ;  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  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 ;  and  

WHEREAS, t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n ,  a f t e r  t h e i r  
p u b l i c  h e a r i n g s  and  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  
D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t ,  and  h a v i n g  a v a i l a b l e  t o  
t h e m  t h e  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  a n d  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n ,  d i d  
a d o p t  c e r t a i n  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s ,  and  R e c o m m e n d a t i o n s ,  a n d  
d i d  r ecommend  t o  t h e  C i t y  C o u n c i l  a p p r o v a l  o f  t h e  p r o p o s e d  
d e v e l o p m e n t  and  t h e  i n t e n t  t o  r e z o n e  p u r s u a n t  t o  C h a p t e r  2 3 . 6 2  
o f  O r d i n a n c e  2 1 8 3 ,  a l l  s u b j e c t  t o  t h e  s p e c i f i c  c o n d i t i o n s  s e t  
f o r t h  i n  s a i d  r e c o m m e n d a t i o n .  

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



S e c t i o n  1 .  T h e  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  
o f  t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  a s  s i g n e d  b y  t h e  C h a i r -  
p e r s o n  t h e r e o f  a n d  f i l e d  i n  t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l -  
o p m e n t  F i l e  No .  R - 7 9 - 1 0 5 ( P )  a r e  h e r e b y  a d o p t e d  b y  t h e  K i r k l a n d  
C i t y  C o u n c i l  a s  t h o u g h  f u l l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

S e c t i o n  2 .  A D e v e l o p m e n t  P e r m i t ,  p u r s u a n t  t o  t h e  i n t e n t  t o  
r e z o n e  p r o c e d u r e  o f  C h a p t e r  2 3 . 6 2  o f  O r d i n a n c e  2 1 8 3 ,  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 .  

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

S e c t i o n  4 .  A c e r t i f i e d  c o p y  o f  t h i s  R e s o l u t i o n ,  t o g e t h e r  
w i t h  t h e  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  h e r e i n  
a d o p t e d  s h a l l  b e  a t t a c h e d  t o  a n d  b e c o m e  a  p a r t  o f  t h e  d e v e l o p -  
m e n t  p e r m i t  o r  e v i d e n c e  t h e r e o f ,  d e l i v e r e d  t o  t h e  p e r m i t t e e .  

S e c t i o n  5 .  N o t h i n g  i n  t h i s  s e c t i o n  s h a l l  b e  c o n s t r u e d  a s  
e x c u s i n g  t h e a p p l i c a n t  f r o m  c o m p l i a n c e  w i t h  a n y  f e d e r a l ,  s t a t e  
o r  l o c a l  s t a t u t e s ,  o r d i n a n c e s  o r  r e g u l a t i o n s  a p p l i c a b l e  t o  t h e  
p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  p r o j e c t ,  o t h e r  t h a n  a s  e x p r e s s l y  s e t  f o r t h  
h e r e i n .  

S e c t i o n  6 .  F a i l u r e  o n  t h e  p a r t  o f  t h e  h o l d e r  o f  t h e  d e v e l -  
o p m e n t  p e r m i t  t o  i n i t i a l l y  m e e t  o r  m a i n t a i n  s t r i c t  c o m p l i a n c e  
w i t h  t h e  s t a n d a r d s  a n d  c o n d i t i o n s  t o  w h i c h  t h e  d e v e l o p m e n t  
p e r m i t  a n d  t h e  i n t e n t  t o  r e z o n e  i s  s u b j e c t  s h a l l  b e  g r o u n d s  f o r  
r e v o c a t i o n  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  O r d i n a n c e  2 1 8 3 ,  t h e  K i r k l a n d  
Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

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

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

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

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



PASSED b y  m a j o r i t y  v o t e  a f  t h e .  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l  i n  
r e g u l a r  m e e t i n g  o n  t h e  3 r d  d a y  o f  M a r c h ,  1 9 8 0 .  

SIGNED I N  AUTHENTICATION t h e r e o f  o n  t h e  3 r d  d a y  o f  M a r c h ,  
1 9 8 0 .  

ATTEST : 

( e x  o f f i c i o  C i t y  C l e r k )  
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. T i m  E a s t e r  
R - 7 9 - 1 0 5  
P a g e  1  o f  1 9  

I. SUMMARY: 

A .  D e s c r i p t i o n  o f  P r o p o s e d  A c t i o n :  

T h i s  i s  a n  I n t e n t  t o  R e z o n e  a p p l i c a t i o n  t o  c h a n g e  a  
7 s e c t i o n  o f  a  p r o p e r t y  z o n e d  RS 8 5 0 0  t o  L i g h t  I n d u s -  

t r i a l .  T h e  a p p l i c a n t  i s  T i m  E a s t e r  o f  E a s t e r  D e v e l o p -  
m e n t  Company  a n d  t h e  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  s o u t h  o f  
K i r k l a n d  A v e n u e ,  m i d w a y  b e t w e e . n  B u r l i n g t o n  N o r t h e r n  
R a i l r o a d .  a n d  6 t h  S t r e e t  S o u t h .  T h e  n o r t h w e s t  c o r n e r  o f  
t h e  2 . 2 3  ac ine  p r o p e r t y  i s  z o n e d  R S  8 5 0 0  w h i l e  t h e  
r e m a i n i n g  l a n d  i s  z o n e d  L i g h t  I n d u s t r i a l .  T h e  p o r t i o n  
o f  l a n d  b e i n g  r e q u e s t e d  f o r  ' a  R e z o n e  h a s  b e e n  d e s i g n a -  
t 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  a s  L i g h t  I . n d u s t r i a 1 .  
T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  a n  I n d u s t r i a l  P a r k  w i t h  t w o  1 8  
f o o t  h i g h  b u i l d i n g s ,  a  6  f o o t  p e r i m e t e r  f e n c e ,  a s s o c i a -  
t e d  p a r k i n g  a n d  l a n d s c a p i n g .  T h e  p r o p o s a l  i s  a d j a c e n t  
t o  a  r e s i d e n t i a l  n e i g h b o r h o o d .  

S.ome m a j o r  i s s u e s  a r e :  t r e e  r e t e n t i o n  a n d  l a n d s c a p i n g  
i n  t h e  25 f o o t  s e t b a c k  b u f f e r ,  r e s i d e n t i a l  s c a l e  a n d  
c o m p a t i b i  l i t y ,  s t r e a m  p r o t e c t i o n ,  u s e  o f  l a n d s c a p e d  a n d  
s t r e a m  a r e a s ,  t r e s p a s s i n g  d e t e r r e n t ,  r i g h t - o f - w a y  
i m p r o v e m e n t s ,  a n d  t r u c k  t r a f f i c .  

B. RECOMMENDATIONS: 

Ba 'sed o n  t h e  m a j o r  i s s u e s ,  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  " L "  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 m e n d  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  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 :  

.A 

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  a n d  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 .  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  a n d  i n  p a r t i c u l a r  
t h o s e  n o t e d  i n  t h e  D e v e l o p m e n t  S t a n d a r d s  S e c t i o n  o f  t h e  
A d v i s o r y  R e p o r t .  

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

3 .  T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  s i g n  a  "NO PROTEST" a g r e e m e n t  f o r  a  
f u t u r e  L . I . D .  i m p r o v e m e n t  o f  K i r k l a n d  A v e n u e  o r  a  
s i m i l a r  a g r e e 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  a n d  
r e c o r d  t h e  a g r e e m e n t  w i t h  K i n g  C o u n t y .  T h e  a g r e e m e n t  
w i l l  b e  f o r  i n s t a l l a t i o n  o f  c u r b  a n d  g u t t e r s  a n d  w i d e n -  
i n g  o f  t h e  s t r e e t  ( s e e  E x h i b i t  " H " ) .  

2 / 2 1 / 8 0  
2 / 1 4 / 8 0  
1 2 / 1 3 / 7 9  
0 2 4 4 A  

R - 2 7 o q  



. T i m  E a s t e r  
R - 7 9 - 1 0 5  
Page  2 o f  1 9  

. 4 .  No e x t e r i o r  l i g h t i n g ,  w i n d o w s  . o r  a i r  c o n d , i t i o n i n g  
e q u i p m e n t  s h a l l  b e  p l a c e d  o n  t h e  o u t e r  w e s t  o r  n o r t h  
s i d e  o f  t h e  w e s t  b u i l d i n g  f a c i n g  6 t h  S t .  So .  o r  K i r k -  
l a n d  A v e n u e  ( s e e  E x h i b i t  " J " ) .  

*, 

5 .  M e c h a n i c a l  s y s t e m s  o t h e r  t h a n  n o r m a l  h e a t i n g ,  c i r c u l a -  
t i o n  o r  p l u m b i n g  v e n t s ,  s h a l l  n o t  b e  i n s t a l l e d  o n  t h e  
r o o f  o f  e i t h e r  b u i l d i n g .  T h e  h e i g h t  o f  t h e  v e n t s  s h a l l  
n o t  e x c e e d  t h e  m i n i m u m  h e i g h t  a s  r e q u i r e d  b y  t h e  U n i -  
f o r m  B u i  l d i n g  Code .  . '  

6 .  T o  p r e s e r v e  a n d  m a i n t a i n  t h e  s t r e a m  i n  i t s  n a t u r a l  
' . .  s t a t e ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  r e c o r d  w i t h  K i n g  C o u n t y  a  

g r e e n b e l t  e a s e m e n t  a l o n g  t h e  s t r e a m  m e a s u r e d  50 f t .  
f r o m  t h e  c e n t e r  l i n e  o f  t h e  s t r e a m  o n  e a c h  s i d e  o f  t h e  
s t r e a m  w h e r e  n o  c l e a r i n g ,  b u i l d i n g  o r  a l t e r a t i o n  s h a l l  
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  l a n d s c a p i n g ,  o r d i n a r y  
m a i n t e n a n c e  a n d  r e p a i r  and  a  m i n o r  b r i d g e  s t r u c t u r e  f o r  
p a s s i v e  r e c r e a t i o n a l  u s e .  ( S e e  E x h i b i t s  " J "  a n d  "L"). 

7 .  T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  r e t a i n  a l l  t r e e s  i n  t h e  25  f o o t  
s e t b a c k  b u f f e r ,  a n d  p r o v i d e  a  1 0  f t  c o n s t r u c t i o n  a r e a  
b e t w e e n  t h e  s o u t h  p o r t l o n  o f  ' t h e  w e s t  b u i l d i n g  a n d  t h e  
s e t b a c k  b u f f e r  a n d  a  5  f o o t  c o n s t r u c t i o n  a r e a  b e t w e e n  
t h e  n o r t h  p o r t i o n  o f  t h e  w e s t  b u i l d i n g  a n d  t h e  s e t b a c k  
b u f f e r  t o  r e t a i n  t h e s e  t r e e s  ( s e e  E x h i b i t  " J " ) .  

8 .  On t h e  f i n a l  s i t e  p l a n ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l :  

a .  Red,uce t h e  w e s t  b u i l d i n g  t o  p r o v i d e  a 25  f t .  s e t -  
b a c k  b u f f e r  a n d  a  1 0  f t .  c o n s t r u c t i o n  a r e a  a l o n g  
t h e  w e s t  a n d  n o r t h  p r o p e r t y  l i n e s  w i t h  t h e  e x c e p -  
t i o n  o f  t h e  n a r r o w  n o r t h w e s t  p o r t i o n  o f '  t h e  b u i l d -  
i n g  ( s e e  E x h i b i t  " J ' ' ) .  

b .  I n d i c a t e  a  g r e e n b e l t  e a s e m e n t  5 0  f e e t  f r o m  t h e  
c e n t e r  o f  t h e  s t r e a m  o n  e a c h  s i d e  a n d  n o t e  t h a t  n o  
c l e a r i n g  , b u i l d i n g  o r  a l t e r a t i o n  s h a l l  b e  a l l o w e d  
t o  o c c u r  w i t h i n  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h i 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  l a n d s c a p i n g ,  o r d i n a r y  m a i n -  
t e n a n c e  a n d  repair ' ,  a n d  a  m i n o r  b r i d g e  s t r u c t u r e  
f o r  p a s s i v e  r e c r e a t i o n a l  u s e .  

9 .  A t  t h e '  t i m e  a  ~ r a d i n g  P e r m i t  a p p l i c a t i o n  i s  s u b m i t t e d ,  
t h e  a p p l i c a n t  s h a l l :  

a. D e s i g n a t e  a 2 5  f o o t  w i d e  ' N O  CLEAR CUTTING'  a n d  'NO 
GRADING' a r e a  a l o n g  t h e  w e s t  a n d  n o r t h  s e t b a c k  
b u f f e r  a r e a s  f o r  t h e  c o n s t r u c t i o n  s t a g e .  
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b .  D e s i g n a t e  a  ' N O  CLEAR C U T T I N G '  a n d  ' N O  G R A D I N G '  
a r e a  n e a r  t h e  s t r e a m  i n  t h e  s o u t h w e s t  c o r n e r  o f  t h e  
p r o p e r t y ,  1 0  f e e t  f r o m  t h e  s o u t h e r n  e n d  o f  t h e  

+. b u i l d i n g  ( s e e  E x h i b i t  " J " ) .  

c .  S t a k e  a n d  s t r i n g  b r i g h t l y  c o l o r e d  c o n s t r u c t i o n  t a p e  
a l o n g  t h e  25 f o o t  w i d e  ' N O  CLEAR CUTTING'  a r e a  
b o u n d a r y .  ' N O  G R A D I N G '  i s .  a l l o w e d  w i t h i n  t h i s  
area. .  ( S e e  E x h i b i t  " J " ) .  T h i s  s h a l l  b e  i n s p e c t e d  
a n d  a p p r o v e d  b y  t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l -  
o p m e n t  b e f o r e  a n y  o n - s i t e  g r a d i n g  i s  a l l o w e d .  

d .  S u b m i t  a  t r e e  r e t e n t i o n  p l a n  s h o w i n g  a l l  t r e e s  o v e r  
6 "  i n  c a l i p e r  l x i n g  o u t s i d e  t h e  ' N O  CLEAR CUTTING'  
b u f f e r  a r e a  w h i c h  a r e  t o  b e  s a v e d .  T r e e s  s o  i n d i -  
c a t e d  s h a l l  b e  s t a k e d  and  m a r k e d  a c c o r d i n g l y  a t  
t h e i r  d r i p  l i n e .  

1 0 .  A t  t h e  t i m e  a  B u i l d i n g  P e r m i t  a p p l i c a t i o n  i s  s u b m i t t e d ,  
t h e  a p p l i c a n t  s h a l l :  

a. S u b m i t  a l i g h t i n g  p l a n  i n  c o n f o r m a n c e  w i t h  C o n d i -  
t i o n  No.  4  a n d  t h e  P e r f o r m a n c e  S t a n d a r d s  o f  t h e  
K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

b .  S u b m i t  a  d e t a i l e d  l a n d s c a p i n g  p l a n  f o r  t h e  3 0  t o  3 5  
f o o t  s e t b a c k  b u f f e r  a r e a  i n  c o n f o r m a n c e  w i t h  C o n d i -  
t i o n  No .  1 l . c .  f o r  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p -  
m e n t ' s  a p p r o v a l .  

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

a .  I n s t a l l  a  6 f o o t  h i g h  s o l i d  - w o o d  f e n c e  a l o n g  t h e  
w e s t ,  n o r t h  a n d  e a s t '  p r o p e r t y  l i n e s ,  e x c e p t  a l o n g  
t h e  n o r t h  e n t r a n c e  a r e a .  ( S e e  E x h i b i t  " J " ) .  T h e  
f e n c e  s h a l l  b e  d e s i g n e d  s o  a s  t o  w i t h s t a n d  n o r m a l  
w e a t h e r  damage.  T h e  p r o p e r t y  o w n e r  i s  r e s p o n s i b l e  
t o  m a i n t a i n  t h e  f e n c e  i n  g o o d  c o n d i t i o n  a n d  t o  k e e p  
u n d e r g r o w t h  f r o m  p r o t r u d i n g  o v e r  t h e  f e n c e  f o r  t h e  
l i f e t i m e  o f  t h e  p r o p e r t y ' s  i n d u s t r i a l  u s e .  T h e  
f e n c e  s h a l l  b e  i n s t a l l e d  s o  t h a t  t h e  s t r u c t u r a l  
beams f a c e  t o w a r d  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  

b .  I n s t a l l  a 5 f o o t  c o n c r e t e  w a l k w a y  i n  f r o n t  o f  t h e  
p r o p e r t y  a l o n g  t h e  p u b l i c  r i g h t - o f - w a y  o f  K i r k l a n d  
A v e n u e .  

2 / 2 1 / 8 0  
2 / 1 4 / 8 0  
1 2 / 1 3 / 7 9  
0 2 4 4 A  



T i m  E a s t e r  
' R - 7 9 -  10'5 

P a g e  4 o f  19  

c .  P r o v i d e  a  3 0  t o  3 5  f o o t  l a n d s c a p e  b u f f e r  f o r  t h e  
w e s t  a n d  n o r t h  p e r i m e t e r  a r e a  a n d  f o r  t h e  n o r t h  
f r o n t a g e  r o a d  e n t r a n c e  o f  t h e  p r o p e r t y .  T h e  b u f f e r  
s h a l l  i n c l u d e  a l l  e x i s t i n g  t r e e s  a n d  s u p p l e m e n t e d  

t, w i t h  a  v a r i e t y  o f  d e c i d u o u s  a n d  e v e r g r e e n  f a s t -  
g r o w i n g  t r e e s ,  3  o f f s e t  r o w s ,  1 0  f e e t  o n  c e n t e r  a n d  
8  f e e t  t a l l .  

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

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

f .  C r e a t e  a  c o m p r e h e n s i v e  s i g n  p r o g r a m  t o  u n i f y  a l l  
o n - s i t e  s i g n s  a n d  s u b m i t  t o  t h e  D e p a r t m e n t  o f  
C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  f o r  a p p r o v a l .  No s i g n s  s h a l l  
b e  p l a c e d  o n  t h e  p e r i m e t e r  o f  t h e  w e s t  b u i l d i n g  
f a c i n g  6 t h  S t .  So. a n d  K i r k l a n d  A v e n u e .  

g .  P l a n t  15 S i l v e r b e r r y  s h r u b s  5 f e e t  o n  c e n t e r  a l o n g  
t h e  s o u t h  c o r n e r  o f  t h e  p r o p e r t y  b e t w e e n  t h e  t w o  
b u i l d i n g s  t o  s c r e e n  t h e . p a r k i n g  f r o m  t h e  L i g h t  
I n d u s t r i a l  u s e s  o n '  t h e  o t h e r  s i d e  o f  t h e  r a i l r o a d  
t r a c k s  ( S e e  E x h i b i t  " J " ) .  

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

1 1 .  MAJOR ISSU'ES, FACTS A N D  CONCLUS1.ONS: 

A .  T r e e  R e t e n t i o n  and  L a n d s c a p i n g  i n  t h e  25 . f o o t  b u f f e r  
s e t b a c k .  

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

a. T h e  p e r i m e t e r  o f  t h e  w e s t  a n d  n o r t h  p r o p e r t y  
a r e a  i s  v e g e t a t e d  w i t h  1 0  f o o t  t o  3 0  f o o t  t a l l  
d e c i d u o u s  t r e e s  a n d  d e n s e  u n d e r g r o w t h .  T h e  
t r e e s  s t a n d  i n  g r o u p s  o f  2 - 5  w i t h  5  f t .  t o  2 0  
f t .  b e t w e e n  e a c h  c l u s t e r  o f  t r e e s .  

b .  T h e  p r o p e r t y  h a s  a  2 .5% s l o p e  t o  t h e  s o u t h  a n d  
t o  t h e  e a s t .  

c .  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  2 3 . 4 0 . 0 8 0  
r e q u i r e s  a  m i n i m u m  25 f o o t  w i d e ,  s i g h t  o b s c u r -  
i n g  l a n d s c a p e b u f 7 e r  when  a n  i n d u s t r i a l  z o n e  i s  
a d j a c e n t  t o .  a  r e s i d e n t i a l  u s e .  
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d .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  , a d j a c e n t  t o  a RS 8 5 0 0  
n e i g h b o r h o o d .  

e .  T h e  w e s t  b u i l d i n g ,  l o c a t e d  a d j a c e n t  t o  t h e  RS 
8 5 0 0  homes w i l l  b e  4 2 9  f e e t  l o n g  a l o n g  t h e  w e s t  
p r o p e r t y  l i n e s  a n d  1 7 4  f e e t  l o n g  a l o n g  t h e  
n o r t h  p r o p e r t y  l i n e s  ( S e e  E x h i b i t  " J " ) .  

f .  T h e  w e s t  a n d  e a s t  b u i l d i n g s  w i l l  b e  1 8  f e e t  i n  
h e i g h t  a n d  w i l l  b e  s t e p p e d  t o  f o l l o w  t h e  2 . 5 %  
s l o p e  ( s e e  E x h i b i t  " G " ) .  

g .  T o  r e t a i n  t h e  t r e e s ,  t h e  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t  
h a s  d e t e r m i n e d  t h a t  a  1 0  f o o t  c o n s t r u c t i n  a r e a  
i s  n e e d e d  b e t w e e n  t h e  w e s t  b u i l d i n g  a n d  t h e  2 5  
f o o t  v e g e t a t e d  b u f f e r  f o r  t h e  b u i l d i n g  f o o t i n g s  
a n d  g r a d i n g  w o r k .  

h .  T h e  a p p l i c a n t  i s  p r o p o s i n g  a  30 f o o t  s e t b a c k  
a l o n g  t h e  w e s t  a n d  n o r t h  p r o p e r t y  , l i n e s  ( S e e  
E x h i b i t  " E " ) .  

i. W i t h  a  p r o j e c t e d  2 5 %  o f f i c e  u s e  a n d  7 5 %  w a r e -  
h o u s e  u s e ,  t h e  a p p l i c a n t  h a s  p r o p o s e d  2 0  e x t r a  
s t a l l s  t h a n  a r e  r e q u i r e d  b y  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  
O r d i n a n c e .  

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

a. T o  m i t i g a t e  t h e  i m p a c t  o f  t h e  m a s s i v e  b u i l d i n g  
l e n g t h ,  t h e  p r o p o s e d  s o u t h w e s t e r n  p o r t i o n  o f  
t h e  w e s t  b u i l d i n g  s h o u l d  b e  s e t . b a c k  3 5  f e e t  
a n d  l a n d s c a p e d  w i t h  a t a l l ,  d e n s e ,  v e g e t a t e d  
b u f f e r .  

b .  T h e  e x i s t i n a  t a l l .  d e c i d u o u s  t r e e s  i n  t h e  b u f f e r  
a r e a  s h o u l d 4 b e  r e t a i n e d  t o  p r o v i d e  a n  i m m e d i a t e  
s i t e  o b s c u r i n q  b u f f e r  o f  t h e  1 8  f o o t  t a l l  and'  
1 7 4  . f t . - 4 2 9  f f .  w i d e  b u i l d i n g s .  

c .  T o  p r e v e n t  t h e  d e n s e  n a t u r a l  u n d e r g r o w t h  f r o m  
i n v a d i n g  t h e  l a w n s  o f  t h e  a d j a c e n t  r e s i d e n t s  o r  
t o  a v o i d  c o n s t a n t  m a i n t e n a n c e  o f  t h e  u n d e r -  
g r o w t h ,  a 6 f o o t  h i g h  s o l i d ,  w o o d  f e n c e  s h o u l d  
b e  i n s t a l l e d  a l o n g  t h e  w e s t  a n d  n o r t h  p e r i -  
m e t e r s  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  
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d .  T o  a v o i d  r e d u c i n g  t h e  p r o p o s e d  b u i l d i n g  s q u a r e  
f o o t a g e  f o r  t h e  3 5  f t .  l a n d s c a p e d  b . u f f e r ,  t h e  
a p p l i c a n t  c a n  r e m o v e  some o f  t h e  a d d i t i o n a l  
p a r k i n g  s t a l l s  a n d  e x t e n d  t h e  b u i l d i n g s  i n t o  
t h e  p a r k i n g  l o t  a r e a .  

e .  As r e q u i r e d  b y  S e c t i o n  2 3 . 4 0 . 0 8 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 ,  a c l d i t i o n a l  f a s t - g r o w i n g  
t r e e s ,  3  o f f s e t  r o w s ,  10  f e e t  o n  c e n t e r  a n d  8 
f e e t  t a l l ,  m u s t  b e  a d d e d  w h e r e  n e e d e d  t o  p r o -  
v i d e  a  h e a v i l y  v e g e t a t e d  b u f f e r .  

B.  RESIDENTIAL SCALE AND C O M P A T I B I L I T Y :  

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

a. T h e  w e s t  b u i l d i n g  w i l l  b e  1 8  f e e t '  t a l l  t o  
p r o v i d e  f o r  a  14. f o o t  h i g h  t r u c k  l o a d i n g  d o o r  
a n d  f o r  4 f e e t  o f  s t r u c t u r a l  r o o f  s u p p o r t .  

b .  T h e  w e s t  b u i l d i n g  w i l l  b e  1 7 4  t o  4 2 9  f e e t  . l o n g .  

c .  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 o  . t h e  w e s t  a n d  
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  i s  l o w  d e n s i t y  
r e s i d e n t i a l .  

d. T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  a  s t e p p e d ,  f l a t  t o p  
w a r e h o u s e  r o o f  ( s e e  E x h i b i t  " G I 1 ) .  

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

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

a. T h e  a p p l i c a n t  r e q u i r e s  b u i l d i n g  h e i g h t s  o f  1 8  
f e e t  t o  a c c o m m o d a t e  1 4  f o o t  h i g h  t r u c k s  a n d  4 
f e e t  o f  r o o f  s t r u c t u r a l  s u p p o r t .  

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

C .  STREAM PROTECTION 

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

a.  T h e  s t r e a m  r u n s  f r o m  t h e  s o u t h ,  a c r o s s  t h e  
s o u t h e r n  c o r n e r  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a n d  
n o r t h .  t o  K i , r k l a n d  Way ( s e e  E x h i b i t  " I " ) .  
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b .  On t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y , ,  t h e  s t r e a m  i s  1  t o  3 
f e e t  w i d e  a n d  1  t o  2  f e e t  d e e p  w i t h  a ' , f u l l  a n d  
s t e a d y  f l o w .  

+ c .  T h e  C i t y  o f  K i r k l a n d ' s  L a n d :  N a t u r a l  E l e m e n t s  
r e p o r t  o f  1 9 7 0  s t i p u l a t e s  t h a t  n o  new s t r u c t u r e  
s h o u l d  b e  c o n s t r u c t e d  c l o s e r  t h a n  5 0  f e e t  f r o m  
t h e  c e n t e r  o f  t h e  n a t u r a l  s t r e a m .  A  d r a i n a g e  
e a s e m e n t  f o r  m a i n t a i n i n g  n a t u r a l  w a t e r  f l o w  
s h o u l d  b e  r e q u i r e d  5 0  f e e t  o n  e a c h  s i d e  o f  t h e  
s m a l l  w a t e r  ' c o u r s e .  ( P a g e  6 7 ) .  

. . d .  T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  l o c a t e  t h e  w e s t  
b u i l d i n g  5 0 - 5 5  f e e t  f r o m  t h e  s t r e a m  a n d  t o  
l e a v e  t h e  a r e a  a r o u n d  t h e  s t r e a m  u n d e v e l o p e d .  

I .  

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

a. T o  e n s u r e  t h a t  t h e  s t r e a m ' s  n a t u r a l  w a t e r  f l o w  
i s  m a i n t a i n e d  i n  t h e  f u t u r e ,  t h e  a p p l i c a n t  
s h o u l d  r e c o r d  a  g r e e n b e l t  e a s e m e n t  o n  e a c h  s i d e  
o f  t h e  s t r e a m  5 0  f e e t  f r o m  t h e  c e n t e r  o f  t h e  
s t r e a m  o r  t o  t h e  p r o p e r t y  l i n e  w h e r e  n o  c l e a r -  

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

D.  U S E  OF LANDSCAPED AND STREAM AREAS 

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

a.  T h e  l a n d s c a p e d  s e t b a c k  b u f f e r  a r e a  a n d  t h e  
s t r e a m  p r o t e c t i o n  are.a t o  t h e  w e s t  a,nd s o u t h  o f  
t h e  w e s t  b u i l d i n g  w i l l  n o t  b e  u s e d  f o r  s t o r a g e ,  
p a r k i n g  o r  a s  b u i l d a b l e  s i t e s .  

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

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

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

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

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

b .  As n o t e d  i n  C o n d i t i o n  No .  I l ( i ) ,  t h e ,  a p p l i c a n t  
s h o u l d  i n s t a l l  a  p i c n i c  t a b l e  n e a r  t h e  w e s t  
b u i l d i n g ' s  s o u t h  w a l l  a n d  a  b e n c h  o n  t h e  l a w n  
s o u t h  o f  t h e  s t r e a m  t o  a c c o m m o d a t e  o f f i c e  
p e r s o n n e l  u s e  ( s e e  E x h i b i t  " J " ) .  

c .  As  n o t e d  i n  C o n d i t i o n  No. 4 ,  e x t e r i o r  w i n d o w s  
s h o u l d  n o t  b e  i n s t a l l e d  o n  t h e  w e s t  o r  n o r t h  
s i d e s  o f  t h e  w e s t  b u i l d i n g  f a c i n g  t h e  l a n d -  
s c a p e d  s e t b a c k  b u f f e r  s o  a s  n o t  t o  c a u s e  g l a r e  
o r  i n f r i n g e  o n  t h e  a d j a c e n t  r e s i d e n t s '  p r i v a c y .  

' E .  TRESPASSING DETERRENT 

' 1 .  S t a t e m e n t s  o f  F a c t .  

a. T h e r e  i s  a  3 f o o t  h i g h ,  t w o  b o a r d ,  o p e n  r e s i -  
d e n t i a l  f e n c e  a l o n g  t h e  s o u t h e r n -  p o r t i o n  o f  t h e  
w e s t  p r o p e r t y  l i n e  "and a  c y c l o n e  r e s i d e n t i a l  
f e n c e  a l o n g  t h e  n o r t h e r n  p o r t i o n  o f  t h e  w e s t  
p r o p e r t y  l i n e .  

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

c .  T h e  P o l i c e  D e p a r t m e n t  h a s  r e c o m m e n d e d  t h a t  a  6 
f o o t  h i g h  f e n c e  s h o u l d  b e  p l a c e d  a l o n g  t h e  w e s t  
a n d  n o r t h  b o r d e r s  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  t o  
d i s c o u r a g e  u n a u t h o r i z e d  p e r s o n s  f r o m  t r e s p a s -  
s i n g  o n  t h e  p r o p e r t y .  

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

a. A 6 f o o t  h i g h  s o l i d  wood  f e n c e  s h o u l d  b e  i n -  
s t a l l e d  a l o n g  t h e .  e n t i r e  p e r i m e t e r  o f  t h e  w e s t  
a n d  n o r t h  p r o p e r t y  l i n e s .  
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F .  RIGHT-OF-WAY IMPROVEMENTS 

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

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

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

c .  T h e r e  a r e  n o  s i d e w a l k s  o n  t h e  s o u t h  s i d e  o f  
K i r k l a n d  A v e n u e .  

d .  T h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  h a s  n o  i m m e d i a t e  p l a n s  t o  . 

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

e .  T h e  c o s t  o f  i n s t a l l i n g  a  c o n c r e t e  s i d e w a l k  i s  
a p p r o x i m a t e l y  $ 1 0 . 0 0  p e r  l i n e a r  f o o t .  F o r  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y ,  t h e  c o s t  w o u l d  b e  a p p r o x i -  
m a t e l y  $ 1 , 0 0 0 . 0 0 .  

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

a. 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  h a s  rec0mmende.d 
t h a t  a  5 f o o t  c o n c r e t e  s i d e w a l k  b e  i n s t a l l e d  i n  
t h e  p u b l i c  r i g h t - o f - w a y  i n  f r o n t  o f  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y .  

b .  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  h a s  . r e c o m m e n d e d  
t h a t  a  " N O  PROTEST .AGREEMENT1' b e  . s i g n e d  a n d  
r e c o r d e d  w i t h  K i n g  C o u n t y  f o r  a  f u t u r e  L . I . D .  
i m p r o v e m e n t  o f  . K i r k l a n d  A v e n u e  t o  i n c l u d e  
i n s t a l l a t i o n  o f  c u r b  a n d  g u t t e r s  a n d  w i d e n i n g  
o f  K i r k l a n d  A v e n u e  ( s e e  E x h i b i t  " H " ) .  

G.' TRUCK TRAFFIC.  

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

a. I n  t h e  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n ,  K i r k l a n d  A v e n u e  
i s  d e s i g n a t e d  a s  a  m i n o r  v e h i c u l a r  a c c e s s  
s t r e e t  w h i c h  f e e d s  i n t o  K i r k l a n d  Way a n d  6 t h  
S t r e e t  S o u t h .  ( S e e  E x h i b i t  " K 1 ' )  
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b .  P u g e t  P o w e r  p o l e  y a r d  i s  . l o c a t e d  t o  t h e  e a s t  o f  
t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a n d  h a s  n u m e r o u s  v a n s  a n d  
t r u c k s  t r a v e l i n g  o n  K i r k l a n d  A v e n u e .  

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

d .  T h e  w e s t  b u i l d i n g ,  t h e  6 f o o t  h i g h  f e n c e ,  a n d  
t h e  l a n d s c a p e  b u f f e r  w i l l  s c r e e n  t r u c k  l o a d i - n g  
a n d  u n l o a d i n g ,  t r u c k  s t o r a g e  a n d  t r u c k  m o v e m e n t  
w i t h i n  t h e  i n d u s t r i a l  c o m p l e x  f r o m  t h e  a d j a c e n t  
p r o p e r t i e s  t o  t h e  w e s t .  

e .  T h e  e a s t  b u i l d i n g ,  t h e  6  f o o t  h i g h  f e n c e ,  a n d  
l a n d s c a p i n g  w i l l  s c r e e n  t r u c k  m o ~ l e m e n t  w i t h i n  
t h e  i n d u s t r i a l  c o m p l e x  f r o m  t h e  a d j a c e n t  p r o -  
p e r t i e s  t o  t h e  e a s t .  

f .  T h e  a p p l i c a n t  h a s  p r o p o s e d  6 4  p a r k i n g  s t a l l s .  
W i t h .  a  p r o j e c t e d  2 5 %  o f f i c e  u s e  a n d  7 5 %  w a r e -  
h o u s e  u s e ,  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e  w o u l d  r e q u i r e  
4 4  p a r k i n g  s t a l l s .  

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

a. T h e  p r o j e c t e d  t r u c k  t r a f f i c  w i l l  n o t  c a u s e  a  
s i g n i f i c a n t  d i s r u p t i o n  f.0 t h e  r e s i d e n t i a l  a n d  
i n d u s t r i a l  u s e s  i n  t h e  n e i g h b o r h o o d .  

b .  R e s t r i c t i o n  o f  t h e  h o u r s  o f  o p e r a t i o n  i s  n o t  
p r a c t i c a l  o r  r e a 1 i s t i . c  i n  t h a t  i t  i s  i m p o s s i b l e  
t o  e n f o r c e .  

c .  6 t h  S t r e e t  S o u t h ,  a  s e c o n d a r y  a r t e r i a l  a n d  
K i r k l a n d  Way, a  c o l l e c t o r  a r t . e r i a 1 ,  c a n  h a n d l e  
t h e  m i n o r  i . n c r e a s e  i n  t r u c k  v o l u m e  f r o m  t h e  
p r o p o s e d  i n d u s t r i a l  c o m p l e x .  

BACKGROUND 

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

a,. A p p r o x i m a t e l y  7 5 %  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  
z o n e d  L i g h t  I n d u s t r i a l ,  w h i l e  2 5 %  i s  z o n e d  R S  
8 5 0 0 .  T h e  p r o p e r t y  i s  v a c a n t  a n d  v e g e t a t e d  
w i t h  d e c i d u o u s  t r e e s  a n d  n a t i v e  u n d e r g r o w t h .  

2 / 2 1 / 8 0  
2 / 1 4 / 8 0  
1 2 / 1 3 / 7 9  
0 2 4 4 A  



T i m  E a s t e r  
' R - 7 9 - 1 0 5  

P a g e  1 1  o f  1 9  

b .  T o  t h e  w e s t  
h o o d  w h i c h  
t h e  P u g c t  I 
I n d u s t r i a l .  
s i n g l e  f a n  
c o m p l e x  w i t  
h e n s i v e  P I ;  
l i n g  u n i t s  
s i d e  o f  6 t t  
5 0 0 0 ,  PO, 
t r a c k s ,  t h  
some i n d u s t  

, t h e r e  i s  a  s i n g l e  f a m i l y  n e i g h b o r -  
i s  z o n e d  RS 8 5 0 0 .  T o  t h e  ' e a s t  l i e s  

3 o w e r  p o l e  y a r d  w h i c h  i s  z o n e d  L i g h t  
T o  t h e  n o r t h ,  l a n d  u s e s  i n c l u d e  

l i l y  homes a n d  t~ new m u l t i f a m i l y  
: t i  t h e  a r e a  d e s i g n a t e d  i n  t h e  C o m p r e -  
i n  a s  m u l t i - f a m i l y  a t  1 0  t o  1 4  d w e l -  
p e r  a c r e .  T o  t h e  s o u t h ,  o n  t h e  w e s t  
i S t r e e t  S o u t h ,  t h e  a r e a  i s  z o n e d  RS 

L I .  S o u t h  a c r o s s  t h e  r a i l r o a d  
e r e  a r e  v a c a n t  l a n d s ,  o f f i c e s  a n d  
. r i a l  u s e .  

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

a. W i t h  a  3 0  t o  3 5  f o o t  l a n d s c a p e d  b u f f e r  
a l o n g  t h e  w e s t  a n d  n o r t h  p r o p e r t y  l ' i n e s  a n d  
w i t h  a  6  f o o t  h i g h ,  s o l i d  w o o d  f e n c e  b o r -  
d e r i n g  t h e  p r o p e r t y ,  t h e  p r o p o s e d  1 8  f o o t  
h i g h  i n d u s t r i a l  c o m p l e x  s h o u l d  n o t  b e  
d i s r u p t i v e  t o  t h e  a d j a c e n t  r e s i d e n t i a l  
n e i g h b o r h o o d .  

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

B .  HISTORY OF APPLICATION 

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

a .  ' T h e  a p p l i c a n t  a p p 1 i e . d  f o r  a n  A m e n d m e n t  t o  t h e  
C o m p r e h e n s i v e  P l a n  t o g e t h e r  , w i t h .  a  R e z o n e  t o  
c h a n g e  t h e  d e s i g n a t i o n  o f  t h e  2 . 2 3  a c r e  p r o -  
p e r t y  f r o m  L i g h t  I n d u s t r i a l  a n d  RS , 8 5 0 0  t o  R M  
3 6 0 0 .  T h e  a p p l i c a t i o n  was  d e n i e d  b y  t h e  P1,an- 
n i n g  C o m m i s s i o n  o n  A p r i l  1 9 ,  1 9 7 9  a n d  a n  a p p e a l  
was d e n i e d  b y  t h e  C i t y  C o u n c i l  o n  J u n e  18 ,  1 9 7 9 .  

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

c .  A t  t h e  A p r i l  1 9 ,  1 9 7 9  h e a r i n g ,  t h e  r e s i d e n t s  
s t a t e d  t h a t  a  L i g h t  I n d u s t r i a l  u s e  w o u l d  b e  
l e s s  d i s r u p t i v e  t h a n  a  m u l t i - f a m i l y  u s e .  
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d .  On J a n u a r y  2 1 ,  1 9 8 0 ,  t h e  P l a n n i n g  ~ o r n r n i s s i ' o n  
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  a n  I n t e n t  t o  
R e z o n e  f r o m  RS 8 5 0 0  t o  1-1 u n t i l  F e b r u a r y  2 1 ,  
1 9 8 0 .  

<, 

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

I n  l i g h t  o f  t h e  p a s t  h e a r i n g s ,  t h e  a p p l i c a t i o n  f o r  
an  I n t e n t  t o  R e z o n e  w o u l d .  b e  a c c e p t a b l e  t o  t h e  
n e i g h b o r h o o d  r e s i d e n t s  a n d  w o u l d  b e  c o n s i s t e n t  w i t h  
t h e  L 'and  Use  P o l i c i e s  P l a n .  
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I V .  DEVELOPMENT STANDARDS 

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

+. T h e  f o l l o w i n g  d e v e l o p m e n t  s t a n d a r d s ,  p o l i c i e s  a n d  
r e g u l a t i o n s  p e r t a i n  t o  t h e  d e v e l o p m e n t  o n  t h e  p r o -  
p e r t y .  H o w e v e r ,  t h e  l i s t  d o e s  n o t  i n c l u d e  a l l  o f  t h e  
r e q u i r e m e n t s  a n d  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  a l l  p r o v i s i o n 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  a n d  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  
O r d i n a n c e .  

a .  L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n .  

P a g e  5 8 :  L i v i n g  E n v i r o n m e n t  P o l i c y  3 ( d . ) .  

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

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

N o n - r e s i d e n t i a l  u s e s  s h o u l d  b e  a p p r o p r i a t e l y  
l a n d s c a p e d  t o  r e t a i n  t h e  r e s i d e n t i a l  a p p e a r a n c e  

. o f  t h e  n e i g h b o r h o o d .  S i n c e  new p l a n t i n g s  m a y  
. t a k e  y e a r s  t o  r e a c h  m a t u r i t y ,  e x i s t i n g  v e g e t a -  
t i o n  s h o u l d  b e  m a i n t a i n e d  a s  m u c h  a s  p o s s i b l e . "  

T h e  f o l l o w i n g  p o l i c i e s  a d d r e s s  t h e  E v e r e s t  A r e a  a n d  
t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y :  

P a g e  2 8 0 :  T h e  p o l i c y  e m p h a s i s  f o r  t h e  E v e r e s t  a r e a  
i s  t o  e n c o u r a g e  a  r a n g e  o f  r e s i d e n t i a l  d e n s i t i e s  
w h i l e  a l s o  p e r m i t t i n g  e c o n o m i c  a c t i v i t i e s  c o m p a t i -  
b l e  w i t h  t h e  c h a r a c t e r  o f  t h e  s u r r o u n d i n g  u s e s . .  

P a g e  2 8 1 :  S t r e a m s  a r e  t o  b e  m a i n t a i n e d  o r  r e s t o r e d  
w h e n  f e a s i b l e  i n  a  n a t u r a l  c o n d i t i o n  a n d  a l l o w  f o r  
n a t u r a l  d r a i n a g e .  

P a g e  2 8 6 :  L i g h t  I n d u s t r i a l  a r e  p e r m i t t e d  w e s t  o f  
6 t h  S t .  S o .  a n d  a l o n g  t b e  r a i l r o 3 d .  I n d u s t r i a l  
a r e a s  l o c a t e d  n e a r  r e s i d e n t i ~ l  u s e s  h a v e  b e e n  
d e s i g n a t e d  f o r  " p l a n n e d  l i g h t  i n d u s t r y 1 '  a n d  a r e ,  
t h e r e f o r e ,  s u b j e c t  t o  g r e a t e r  r e s t r i c t i o n s  t h a n  
o t h e r  i n d u s t r i a l  a r e a s .  I n  o r d e r  t o  m i n i m i z e  
c o n f l i c t s  w i t h  n e a r b y  r e s i d e n t i a l  u s e s ,  i n d ~ ~ s t r i a l  
a c t i v i t i e s  m u s t  c o n f o r m  w i t h  t h e  f o l l o w i n g  s t a n d -  
a r d s :  
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( 1 )  I n d u s t r i a l  a c t i v i t i e s  s h o u l d  n o t  g e n e r a t e  h e a v y  
v o l u m e s  o f  t r u c k  t r a . f f  i c  a l o n g  . r e s i d e n t i a l  
s t r e e t s .  E x c e s s i v e  t r u c k  f r e q u e n c y ,  n o i s e  a n d  
h a z a r d  w o u l d  c o n s t i t u t e  a  s e r i o u s  n u i s a n c e  f o r  
r e s i d e n t i a l  a r e a s .  T h e r e f o r e ,  t h e  e x p a n s i o n  o f  
e x i s t i n g  i n d u s t r i a l  u s e s  s h o u l d  b e  p e r m i t t e d  
o n l y  i f  t r a f f i c  i m p a c t s  o n  r e s i d e n t i a l  a r e a s  
a r e  m i n i m a l .  

( 2 )  ' ~ n d u s t r i a l  o p e r a t i o n s  ( i n c l u d i n g  m a n u f a c t u r i n g ,  
p r o c e s s i n g ,  s t o r a g e  a n d  s h i p p i n g / r e c e i v i n g )  
m u s t  n o t  b e  v i s i b l e  f r o m  n e a r b y  r e s i d e n t i ' a l  
d e v e l o p m e n t . .  S u c h  i n d u s t r i a l  o p e r a t i o n s  m u s t  
b e  o r i e n t e d  away  f r o m  r e s i d e n t i a l  us ' es ,  a n d  
m u s t  b e  v i s u a l l y  s c r e e n e d  o r  c o m p l e t e l y  e n -  
c l o s e d  w i t h i n  s t r u c t u r e s .  

( 3 )  T h e  h e i g h t  o f  s t r u c t u r e s  a s s o c i a t e d  w i t h  i n d u s -  
t r i a l  a c t i v i t i e s  may n o t  e x c e e d  2 0  f e e t  n e a r  
t h e  p e r i m e t e r  o f  t h e  d e v e l o p m e n t .  

( 4 )  H o u r s  o f  o p e r a t i o n  s h o u l d  b e  c o n s i d e r e d  o n  a  
c a s e - b y - c a s e  b a s i s  d e p e n d i n g  o n  t h e  p o t e n t i a l  
i m p a c t  o n  t h e  n e i g h b o r h o o d .  I n d u s t r i a l  a c t i v i -  
t i e s  d u r i n g  e v e n i n g  o r  w e e k e n d  h o u r s  may  b e  
p e r m i t t e d  i f  t h e y  a. re  n o t  n o t i c e a b l e  f r o m  
n e a r b y  r e s i d e n t i a l  a r e a s .  T h e  p u r p o s e  o f  t h e s e  
r e q u i r e m e n t s  i s  t o  h e l p  m a i n t a i n  . t h e  r e s i d e n -  
t i a l  c h a r a c t e r  o f  n e a r b y  p r o p e r t i e s  b y  l i m i t i n g  
n o n r e s i d e n t i a l  u s e s  d u r i n g  h o u r s  when  f a m i  l i e s  
a r e  m o s t  l i k e l y  t o  be. t o g e t h e r  i n  t h e i r  homes .  

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

( 6 )  A d e q u a t e  f e n c i n g ,  l a n d s c a p i n g ,  a n d / o r  o t h e r  
v i s u a l  s c r e e n i n g  s h o u l d  b e  p r o v i d e d  b e t w e e n  
r e s i d e n t i a l  u s e s  a n d  a d j a c e n t  i n d u s t r i a l  d e v e l -  
o p m e n t s  a n d  t h e i r  r e l a t e d  p a r k i n g .  

( 7 )  W h e n e v e r  f e a s i b l e ,  p a r k i n g  s h o u l d  b e  l o c a t e d  
b e n e a t h  s t r u c t u r e s  i n  o r d e r  t o  m i n i m i z e  i m p e r -  
v i o u s  s u r f a c e s  a n d  r e d u c e  t h e  v i s i b i l i t y  o f  
p a r k e d  v e h i c l e s  f r o m  a d j a c e n t  p r o p e r t i e s .  
R u n o f f  f r o m  i m p e r v i o u s  s u r f a c e s  s h o u l d  b e  
c o n t r o l l e d .  
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( 8 )  A r e a s  d e s i g n a t e d  f o r  " p l a n n e d  1  i g h t  i n d u s t r y "  
a r e  s u l l j e c t  t o  a l l  o f  . t h e  s t a n d a r d s  l i s t e d  
a b o v e ,  w i t h  t w o  a d d i t i o n s .  I n  a r e a s  d e s i g n a t e d  
f o r  p l a r ~ n e d  l i g h t  i n d u s t r y ,  s t r u c t u r e s  may n o t  
e x c e e d  20  f e e t  i n  h e i g h t .  F u r t h e r m o r e ,  a l l  

?. i n d u s t r i a l  o p e r a t i o n s  m u s t  o c c u r  w i t h i n  s t r u c -  
t u r e s .  

P a g e  2 8 9 :  P r i o r  t o  o c c u p a n c y  o f  t h e  new  d e v e l o p -  
m e n t ,  t h e  w a t e r ,  s e w e r  o r  d r a i n a g e  f a c i l i t i e s  
s h o u l d  b e  e x t e n d e d  a n d / o r  u p g r a d e d  t o  m e e t  t h e  
r e q u i r e m e n t s  o f  d e s i g n a t e d  l a n d  u s e  f o r  t h e  a r e a .  
F u r t h e r m o r e ,  m e t h o d s  m u s t  b e  i m p l e m e n t e d  t o  m a i n -  

. . t a i n  s u r f a c e  r u n o f f  a t  p r e - d e v e l o p m e n t  l e v e l s .  

P a g e  2 8 9 :  U n d e r g r o u n d i n g  o f  u t i l i t i e s  i s  t o  b e  
a c t i v e l y  e n c o u r a g e d .  

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

S e c t i o n  2 3 . 4 0 . 1 0 0 .  a u i r e d  Y a r d s :  No p a r k i n g  
s h a l l  b e  a l l o w e d  i n  r e q u i r e d  y a r d s .  

S e c t i o n  2 3 . 3 6 . 0 8 0 .  - C o n s t r u c t i o n  a n d  E q u i p m e n t  
A c t i v i t i e s :  I n  a r e a s  w h e r e  n o i s e  a n d  v i b r a t i o n  
f r o m  c o n s t r u c t i o n  a c t i v i t i e s  i s  a n '  i r r i t a n t  o r  
n u i s a n c e  t o  t h e  s u r r o u n d i n g s ,  t h e s e  a c t i v i t i e s  
s h a l l  b e  l i m i t e d  t o  t h e  h o u r s  b e t w e e n  s e v e n  a.m. 
( 7 : O O )  a n d  e i g h t  p.m. ( 8 : O O )  o n  w e e k d a y s ,  a n d  
p r o h i b i t e d  o n  S u n d a y s ,  u n l e s s  p e r m i s s i o n  t o  d o  s o  
i s  e x p l i c i t l y  g r a n t e d  b y  t h e  P l a n n i n g  D e p a r t m e n t  i n  
w h i ' c h  c a s e  t h e  P o l i c e  D e p a r t m e n t  s h a l l  b e  i m m e d i -  
a t e l y  n o t i f i e d .  

S e c t i o n  2 3 . 3 6 . 0 9 0 .  E x t . e r i o r  L i q h t i n g :  E x t e r i o r  
a r t i f i c i a l  l i g h t i n g  s m 1  b e  h o o d e d  o r  s h a d e d  s o  
t h a t  d i r e c t  l i g h t  o f .  h i g h  i n t e n s i t y  l a m p s  w i l l  b e  

. r e f l e c t e d  away  f r o m  a  r e s i d e n t i a l  u s e .  

S e c t i o n  2 3 . 3 6 . 1 0 0 .  G l a r e  o r  H e a t :  A n y  o p e r a t i o n  
p r o d u c i n g  i n t e n s e  g l a r e  o r  h e a t  s h a l l  b e  p e r f o r m e d  
w i t h i n  an  e n c l o s u r e  s o  a s  t o  c o m p l e t e l y  o b s c u r e  
s u c h  o p e r a t i o n  f r o m  v i e w  f r o m  a n y  p o i n t  a l o n g  t h e  
p r o p e r t y  l i n e .  
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S e c t i o n  2 3 . 4 0 . 0 8 0 .  I n d u s t r i ~ Z o n e .  A p r o t e c t i v e  
s t r i p  o f  l a n d  2 5  f e e t  i n  w i d t h  b x e r i n g  t h e  e x t e r -  
n a l  ' b o u n d a r i e s  o f  t h e  L I  z o n e  s h a l l  b e  d e v o t e d  
e x c l u s i v e l y  t o  t h e  p l a n t i n g ,  c u l t i v a t i o n  a n d  m a i n -  
t e n a n c e  o f  s i a h t  o l > s c u r i n a  t r e e s .  s h r u b s  a n d  

~ u r t h e F m o r e ,  a n  a d d f i i o n a l  5 %  o f  t h e  t o t a l  
a r e a  o f  t h e  d e v e l o p m e n t  s i t e  s h a l l  b e  g i v e n  o v e r  t o  
l a n d s c a p i n g  a n d  b e a u t i f i c a t i o n  i n  a  m a n n e r  t o  b e  
m u t u a l l y  d e t e r m i n e d  a n d  a g r e e d  u p o n  b y  t h e  d e v e l -  
o p e r  a n d  t h e  P l a n n i n g  D e p a r t m e n t .  F o r  t h e  m a i n t e n -  
a n c e  o f  s u c h  a r e a s  a s  w e l l  a s  t h e  b o u n d a r y  p r o t e c -  
t i v e  s t r i p ,  a  b o n d  t o  t h e  C i t y  may b e  r e q u i r e d  b y  
t h e  P l a n n i n g  D e p a r t m e n t .  

S e c t i o n  2 3 . 4 0 . 0 4 0 .  S c r e e n i n q  o f  P a r k i n q  A r e a s :  
O f f - s t r e e t  p a r k i n g  a r e a s  p r o v i d e d  i n  L I  z o n e s  s h a l l  
b e  s i g h t  s c r e e n e d  f r o m  t h e  v i e w  o f  a d j o i n i n g  p r o -  
p e r t i e s  b y  e i t h e r  a  6 - 8  f o o t  h i g h  f e n c e  o r  a  s t r i p  
a t  l e a s t  4 f e e t  h i g h  a n d  4  f e e t  w i d e ,  d e n s e l y  
p l a n t e d  w i t h  s h r u b s  o r  t r e e s .  

c .  F i r e  D e p a r t m e n t  O p e r a t i n g  P o l i c i e s .  

P o l i c y  No. 4 :  A l l  b u i l d i n g s  c o n s t r u c t e d  i n  t h e  
C i t y  o f  K i r k l a n d  s h a l l  b e  s e r v e d  b y  h y d r a n t s  i n -  
s t a l l e d  a s  r e q u i r e d  i n  t h i s  p o l i c y .  

P o l i c y  No. 6 :  A c c e s s  e a s e m e n t s  s h a l l  h a v e  "NO 
PARKING - F I R E  LANEH s i g n s  p o s t e d .  

d. L a n d :  N a t u r a l  E l e m e n t s .  P a q e  6 7 ,  No.  3 .  M a j o r  
s t r v e a m  t r i b u t a r i e s ,  i i ? . c T u d i n g  s m a l l e r  s t r e a m s ,  
r a v i n e s  a n d  d r a i n a g e  way ,  a r e  a l s ' o  t o  . b e  c o n s i d e r e d  
p a r t  o f  t h e  n a t u r a l  d r a i n a g e  s y s t e m .  No a l t e r i n g ,  
f i l l i n g  o r  d u m p i n g  o f  r e f u s e  a n d  w a s t e s  s h o u l d  b e  
p e r m i t t e d  i n  p r o x i m i t y  t o  t h e s e  t r i b u t a r i e s .  No 
new s t r u c t u r e  s h o u l d  b e  c o n s t r u c t e d  c l o s e r  t h a n  

. f i f t y  ( 5 0 )  f e e t  f r o m  t h e  c e n t e r  o f  t h e  n a t u r a l  
s t r e a m  o r  l o w  p o i n t  i n  t h e  s w a l e  o r  r a v i n e ,  o r  
w i t h i n  t h e  f i f t y  ( 5 0 )  y e a r  f l o o d  p l a i n ,  w h i c h e v e r  
i s  g r e a t e r .  A d r a i n a g e  e a s e m e n t  f o r  m a i n t a i n i n g  
n a t u r a l  w a t e r  f l o w ,  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  5 0  f e e t  o n  
e a c h  s i d e  o f  t h e  s m a l l  w a t e r  c o u r s e .  

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

a .  T h e  p r o p o s e d  i n d u s t r i a l  c o m p l e x  i s  c o m p a t i b l e  w i t h  
t h e  u s e s  t o  e a s t  a n d  s o u t h .  
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b .  W i t h  a  3 0  t o  3 5 ' f o o t  v e g e t a t e d  s e t b a c k  b u f f e r ,  t h e  
p r o p o s e d  i n d u s t r i a l ~ c o m p l e x  w o u l d  n o t  b e  d i s r u p t i v e  
t o  t h e  r e s i d e n t i a l  u s e s ' t o  t h e  n o r t h  a n d  w e s t .  

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

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

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

e .  I n d u s t r i a l  o p e r a t i o n s  w i l l  b e  o b s c u r e d  f r o m  v i e w  b y  
t h e  l o n g  w e s t  b u i l d i n g  a n d  a  6 f o o t  h i g h  s o l i d  wood  
f e n c e  b o r d e r i n g  t h e  p r o p e r t y .  

f .  T h e  h e i g h t  o f  t h e  s t r u c u r e s  d o  n o t  e x c e e d  1 8  f e e t  
n e a r  t h e  p e r i m e t e r  o f  t h e  d e v e l o p m e n t ,  b u t  c a n n o t  
b e  r e g u l a t e d .  

9  . I n d u s t r i a l  a c t i v i t i e s  d u r i n g  e v e n i n g  an'd w e e k e n d  
h o u r s  s h o u l d  n o t  o c c u r .  

h .  As  a  C o n d i t i o n  o f  A p p r o v a l ,  l i g h t i n g ,  w i n d o w s  a n d  
e l e c t r i c a l  e q u i p m e n t  s h a l l  n o t  b e  p l a c e d  o n  t h e  
o u t e r  w e s t  a n d  n o r t h  w a l l s  o f  t h e  w e s t  b u i l d i n g .  
A l l  ' l i g h t i n g  p l a c e d  i n  t h e  i n t e r i o r  l o o p  o f  t h e  
c o m p l e x  s h a l l  b e  d o w n - s p o u t e d  a n d  h o o d e d .  

i. P a r k i n g  s h a l l  b e  a d e q u a t - e 1 y  s c r e e n e d  f r o m  K i r k l a n d  
A v e n u e  a n d  t h e  a d j a c e n t  p r o p e r t i e s .  

j. T h e  a p p l i c a n t  h a s  p r o v i d e d  a  2 5  f o o t  l a n d s c a p e d  
b u f f e r  a n d  a n  a d d i t i o n a l  5% o f  t h e  t o t a l  p r o p e r t y  
a r e a  a s  l a n d s c a p i n g  f o r  b e a u t i f i c a t i o n .  

k .  " N O  PARKING - F I R E  LANE" s i g n s  s h a l l  b e  r e q u i r e d  i n  
v a r i o u s .  l o c a t i o n s .  See  s i t e  p l a n  f o r  s p e - c i f i c  
l o c a t i o n s  ( E x h i b i t  " J " ) .  C o n t a c t  K i r k l a n d  F i r e  
D e p a r t m e n t  f o r  s p e c i f i c  r e q u i r e m e n t s .  

1. One " o n - s i t e "  f i r e  h y d r a n t  w i l l  b e  r e q u i r e d .  See  
s i t e  p l a n  f o r  s p e c i f i c  l o c a t i o n  ( E x h i b i t  " 3 " ) .  

m. A m i n i m u m  f i r e  f l o w  o f  3 8 5 0  g a l l o n s  p e r  m i n u t e  w i l l  
b e  r e q u i r e d .  T h i s  f i r e  f l o w  i s  b a s e d  o n  t h e  b u i l d -  
i n g s  b e i n g  V N  c o n s t r u c t i o n  a n d  u n s p r i n k l e r e d .  I f  
t h e  b u i l d i n g s  a r e  s p r i n k l e r e d  a n d  m o r e  f i r e  r e s i s -  
t i v e  c o n s t r u c t i o n  a r e  u s e d ,  t h e n  t h e  r e q u i r e d  f l o w  
c a n  b e  r e d u c e d  a c c o r d i n g l y .  
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A f i r e  a l a r m  s y s t e m  w i l l  b e  r e q u i r e d  i n  a l l  u n d i v i -  
d e d  a r e a s  e x c e e d i n g  6 ,000  s q u a r e  f e e t .  

T h e  t y p e  o f  b u i l d i n g  c o n s t r u c t i o n  w i l l  d e t e r m i n e  
w h a t  t y p e  o f  o c c u p a n c i e s  may o c c u p y  t h e  b u i l d i n g s .  
T h e  K i r k l a n d  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 s  s h a l l  b e  
n o t i f i e d  a s  t o  w h a t  t y p e  o f  b u s i n e s s e s  w i l l  make  
a p p l i c a t i o n s  t o  o c c u p y  t h e  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  i m p r o v e  t h e  p u b l i c  r i g h t - o f - w a y  
w i t h  a  c o n c r e t e  s i d e w a l k  t o  b e  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  
s i d e w a l k  i m p r o v e m e n t  i n s t a l l e d  a c r o s s  t h e  s t r e e t  
a l o n g  K i r k l a n d  A v e n u e .  . . 

On t h e  f i n a l  s i t e  p l a n ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l :  

( 1 )  Remove t h e  f i r s t  p a r k i n g  s t a l l  i n  t h e  n o r t h  
e n t r a n c e  w h i c h  i s  i n  t h e  r e q u i r ~ d  f r o n t  y a r d  
a n d  r e p l a c e  i t  w i t h  t h e  a d j a c e n t  s c r e e n i n g  
p l a n t e r  a r e a  ( s e e  E x h i b i t  " J " ) .  

( 2 )  I n d i c a t e  a  p a r a p e t  a l o n g  t h e  p o r t i o n  o f  t h e  
e a s t  b u i l d i n g  w h i c h  b o r d e r s  o n  t h e  e a s t  p r o -  
p e r t y  l i n e  ( s e e  E x h i b i t  " J " )  a s  r e q u i r 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 .  

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

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

P a v e  a n d  s t r i p e  t h e  p a r k i n g  l o t  a n d  d r i v e w a y .  
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V .  ALTERNATIVES 

A .  T h e  a p p l i c a n t  c a n  a p p l y  f o r  a b u i l d i n g  p e r m i t  a n d  
c o n s t r u c t  an  i n d u s t r i a l  c o m p l e x  i n  t h e  a r e a  z o n e d  L i g h t  
I n d u s t r i a l .  

!B. T h e  a p p l i c a n t  c a n  r e t a i n  t h e  p r o p o s e d  b u i l d i n g  s q u a r e  
f o o t a g e ,  r e d u c e d  f o r  t h e  3 5  f o o t  l a n d s c a p e d  b u f f e r ,  b y  
r e m o v i n g  some o f  t h e  e x t r a  p a r k i n g  s t a l l s  a n d  e x t e n d i n g  
t h e  b u i l d i n g  i n t o  t h e  p a r k i n g  l o t .  

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

V I .  APPENDICES 

E x h i b i t s  " A u  t h r o u g h  " L "  a r e  a t t a c h e d  a s  .a p a r t  o f  t h i s  
r e p o r t .  




