
RESOLUTION N O .  R-2725  

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND A P P R O -  
V I N G  THE ISSUANCE OF A CONDITIONAL U S E  PERMIT A S  APPLIED FOR I N  
DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  N O .  CZ-80-15,  B Y  
ROBERT F.  CRAWFORD TO CONSTRUCT TWO 6-UNIT CONDOMINIUMS BEING 
-D AR-EA 7 A N D  SETTING FORTH CONDITIONS TO W H I C H  
SUCH CONDITIONAL USE PERMIT SHALL BE SUBJECT. 

WHEREAS, t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  h a s  r e -  
c e i v e d  an a p p l i c a t i o n  f o r  a  C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  f i l e d  b y  
R o b e r t  F. C r a w f o r d ,  t h e  owner  o f  s a i d  p r o p e r t y  d e s c r i b e d  i n  
s a i d  a p p l i c a t i o n  and l o c a t e d  w i t h i n  a  P l a n n e d  A r e a  7 zone .  

WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  h a s  been 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  Commiss ion  who h e l d  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  May 1, 1980,  and 

W H E R E A S ,  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  and t h e  S t a t e  E n v i r o n m e n t a l  
P o l i c y  A c t ,  an e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  h a s  been s u b m i t t e d  t o  
t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d ,  r e v i e w e d  b y  t h e  r e s p o n s i b l e  o f f i c i a l  o f  
t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  and a  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  r e a c h e d ,  and 

WHEREAS, s a i d  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  and d e c l a r a t i o n  h a v e  
b e e n  a v a i l a b l e  and a c c o m p a n i e d  t h e  a p p l i c a t i o n  t h r o u g h  t h e  
e n t i r e  r e v i e w  p r o c e s s ,  and 

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  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  Commun 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  
them 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  and 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 Recommenda t ions  and d i d  
recommend a p p r o v a l  o f  t h e  C o n d i t i o n a l  Use 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 ,  and 

WHEREAS, t h e  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 ,  d i d  c o n s i d e r  
t h e  e n v i r o n m e n t a l  documen ts  r e c e i v e d  f r o m  t h e  r e s p o n s i b l e  
o f f i c i a l ,  t o g e t h e r  w i t h  t h e  r e c o m m e n d a t i o n  o f  t h e  P l a n n i n g  
Commiss ion ,  

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

S e c t i o n  1 .  The F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  and Recommenda t ions  
o f  t m d  P l a n n i n g  Commiss ion  as s i g n e d  b y  t h e  C h a i r m a n  
t h e r e o f  and f i l e d  i n  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  
F i l e  No. CZ-80-15 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 .  

- 



S e c t i o n  2 .  The C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  s h a l l  be  i s s u e d  t o  
t h e  applicant 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  Recom- 
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 .  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 m 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  t h e r e i n  
a d o p t e d  s h a l l  b e  a t t a c h e d  t o  and become a p a r t  o f  t h e  c o n d i -  
t i o n a l  Use 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  4 .  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  be  c o n s t r u e d  as 
e x c u ~ 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 b - 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 .  

S e c t i o n  5 .  F a i l u r e  on  t h e  p a r t  o f  t h e  h o l d e r  o f  t h e  p e r m i t  
t o  i m e e t  o r  m a i n t a i n  s t r i c t  c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  s t a n d -  
a r d s  and c o n d i t i o n s  t o  w h i c h  t h e  C o n d i t i o n a l  Use 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  
S e c t i o n  23 .56 .110  o f  O r d i n a n c e  No, 2183,  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  
O r d i n a n c e .  

S e c t i o n  6 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 r b e  d m 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  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  o f  t h e  c i t y  o f  

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

F i n a n c e  ( e x  o f f i c i o  C i t y  C l e r k )  f o r  t h e  C i t y  o f  K i r k -  
1  and .  

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  on  t h e  1 9 t h  
d a y  o f  May, 1980 .  

f '  

S I G N E D  I N  AUTHENTICATION THEREOF on t h e  1 9 t h  d a y  o f  May, 
1980 .  
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R o b e r t  C r a w f o r d  
C Z - 8 0 - 1 5  
P a g e  1  o f  10  

I. SUMMARY 

A .  DESCRIPTION OF P R O P O S E D  ACTION: 

T h i s  i s  a n  a p p l i c a t i o n  f o r  a  C o n d i t i o n a l  Use  P e r m i t  t o  
c o n s t r u c t  t w o  6 - u n i t  c o n d o m i n i u m s  a t  a  d e n s i t y  o f  R M  
2 4 0 0  o n  2 8 , 0 9 1  s q u a r e  f e e t  o f  p r o p e r t y  i n  P l a n n e d  A r e a  
7 .  The  a p p l i c a n t  i s  R o b e r t  C r a w f o r d .  T h e  p r o p e r t y  i s  
l o c a t e d  b e t w e e n  6 t h  a n d  7 t h  A v e n u e s  a n d  w e s t  o f  5 t h  
S t r e e t .  T h e  L a n d  Use  P o l . i c i e s  P l a n  h a s '  d e s i g n a t e d  t h e  
p r o p e r t y  f o r  an  i n t e r m e d i a t e  h i  gl? r e s i d e n t i a l  d e n s i t y  
o f  u p  t o  18 d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  T h e  c o n d o m i n i u m  
s t , r u c t u r e s  a r e  3 6  f e e t  i n  h e i g h t  a n d  h a v e  2 4  a s s o c i a -  
t e d  p a r k i n g  s t a l l s .  R e l a t e d  t o  t h e  12 c o n d o m i n i u m  
u n i t s  i n  P l a n n e d  A r e a  7 ,  t h e  a p p l i c a n t  w i l l  c o n s t r u c t  
a  3 - u n i t  t o w n h o u s e  a d j a c e n t  t o  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  o n  
a 1 1 , 0 2 2  s q u a r e  f o o t  p a r c e l  z o n e d  f o r  R M  3 6 0 0  w i t h  t h e  
a p p r o v a l  o f  a  B u i l d i n g  P e r m i t .  

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

B .  RECOMMENDATIONS: 

B a s e d  o n  ' t h e  m a j o r  i s s u e s ,  f a c t s  a n d  c o n c l u s i o n s  
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  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 n d  
E x h i b i t s  t h r o u g h  " G " ,  

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  Use  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 .  

2 .  P r i o r  t o  t h e  i s s u a n c e  o f  a  B u i l d i n g  P e r m i t ,  t h e  
a p p l i c a n t  s h a l l  r e m o v e  t h e  4  f o o t  w i d e  a n d  2 0  
f o o t  l o n g  p a r k i n g  e m e r g e n c y  a c c e s s  t o  t h e  w e s t  o f  
t h e  hammerhead  t u r n - a r o u n d  f r o m  t h e  s i t e  p l a n  
( s e e  E x h i b i t  l l F 1 l ) .  

3.  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  P e r m i t ,  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  f i v e  f o o t  w i d e  c o n c r e t e  s i d e w a l k  
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  5 t h  S t r e e t  ( s e e  E x h i b i t  " F " ) .  
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b .  Amend t h e  l a n d s c a p e  p l a n  t o  p r o v i d e  a n  
e f f e c t i v e  s c r e e n  o f  t h e  p a r k i n g  l o t  a n d  t o  
b u f f e r  t h e  m e d i u m  d e n s i t y  u s e  f r o m  t h e  
e x i s t i n g  s i n g l e  f a m . i l y  homes w i t h  t h e  f o l -  
l o w i n g  a d d i t i o n a l  v e g e t a t i o n  ( s e e  E x h i b i t  
" F  " : 

( 1 )  N o t e  t h e  P h o t i n i a  s h r u b s  t o  b e  f o u r  
f e e t  h i g h  a t  t h e  t i m e  o f  p l a n t i n g .  

( 2 )  N o t e  t h e  V i n e  M a p l e  t r e e s  t o  h e  a t  
l e a s t  2 "  i n  c a l i p e r  a t  p l a n t i n g .  

( 3 )  Add  o n e  P h o t i t i i a  t o  t h e  p l a n t e r  a r e a  
a l o n g  t h e  n o r t h w e s t  c o r n e r  o f  t h e  
p a r k i n g  l o t .  

( 4 )  P l a n t  5 P h o t i n i a  s h r u b s  a n d  P e r i w i n k l e  
g r o u n d c o v e r  a l o n g  t h e  w e s t  s i d e  o f  t h e  
p a r k i n g  l o t  i n  p l a c e  o f  t h e  p a r k i n g  
e rc ie rgency  a c c e s s  ( s e e  E x h i b i t  " F " ) .  

( 5 )  P l a n t  f o u r  C o n i f e r  t r e e s  2  1 / 2 "  i n  
c a l i p e r , '  1 8  f e e t  o n  c e n t e r  a l o n g  t h e  
n o r t h  b o r d e r  o f  t h e  p a r k i n g  l o t  i n  t h e  
P h o t i n i a  p l a n t e r  a r e a .  

( 6 )  Add  s e v e n  P h o t i n i a  t o  t h e  p l a n t e r  a r e a  
a l o n g  t h e  e a s t  p r o p e r t y  l i n e .  

( 7 )  Add  t w o  C o n i f e r  t r e e s  2 1/211 i n  c a l i -  
p e r ,  1 8 '  o n  c e n t e r  t o  t h e  p l a n t e r  a r e a  
a l o n g  t h e  e a s t  p r o p e r t y  l i n e r  a n d  p l a n t  

. , .  t h e  t r e e s  4 0  f - e e t  f r o m  t h e  s o u t h  e n -  
t r a n c e  c o r n e r .  

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

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

11. MAJOR ISSUES, FACTS AND CONCLUSIONS 

A .  SCREENING OF OFF-STREET PARKING AND BUILD ING S I T E S .  

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

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

" 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 :  
A s t r i p  a t  = s t  f o u r  f e e t  w i d e ,  d e n s e l y  
p l a n t e d  w i t h  s h r u b s  o r  t r e e s  a t  l e a s t  f o u r  
f e e t  h i g h  a t  t h e  t i m e  o f  p l a n t i n g ,  a n d  w h i c h  
a r e  o f  a t y p e  w h i c h  may  b e  e x p e c t e d  t o  f o r m  
a  y e a ' r - r o u n d  d e n s e  s c r e e n  w i t h i n  t h r e e  
y e a r s ,  m e a s u r e d  w i t h  r e f e r e n c e  t o  t h e  e l e v a -  
t i o n  o f  t h e  p a r k i n g  o r  l o a d i n g  a r e a ,  o r  
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2 3 . 4 0 . 0 5 0  
Where an  ap  
a d j a c e n t -  t o  R S  z o n e d  ~ r ~ o p e r t y ,  t h e  p r o v i -  
s i o n s  o f  S e c t i o n  2 3 . 4 0 . 0 6 0 ( 1 )  o r  ( 2 )  ' s h a l l  
a p p l y .  

2 3 . 4 0 . 1 3 0  P e r f o r m a n c e  Bond :  A m a i n t e n a n c e  
P... 

b o n d  may b e  r e q u i r e d  f o r  m a i n t e n a n c e  a s  w e l l  
a s  i n i t i a l  p l a n t i n g . "  

b .  L o c a l  n u r s e r i e s  i n d i c a t e  t h a t  P h o t i n i a  
s h r u b s  s h o u l d  b e  p l a c e d  4 f e e t  o n  c e n t e r  t o  
o b t a i n  a  d e n s e  p a r k i n g  s c r e e n  i n  t h r e e  y e a r s .  

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

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

e.  T h e  3 6  f o o t  h i g h  c o n d o m i n i u m s  a r e  i n a d e -  
q u a t e l y  b u f f e r e d  f r o m  t h e  s i n g l e  f a m i l y  
homes t o  t h e  n o r t h  a n d  e a s t  w i t h  o n l y  f o u r  
f e e t  h i g h  P h o t i n i a  S h r u b s .  

f ,  T h e  s i t e  p l a n  s h o w s  a  4 f o o t  w i d e  a n d  2 0  
f o o t  l o n g  e m e r g e n c y  v e h i c u l a r  a c c e s s  t o  t h e  
w e s t  o f  t h e  hammerhead  t u r n - a r o u n d  ( s e e  
E x h i b i t  " D M ) .  

g .  T h e  F i r e  D e p a r t m e n t  h a s  i n d i c a t e d  t h a t  s u c h  
an" e m e r g e n c y  a c c e s s  w o u l d  r a r e l y  b e  u s e d  a n d  
t h a t  acce,ss w o u l d  come o f f  7 t h  A v e n u e  o r  5 t h  
S t r e e t .  

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

a .  T o  p r o v i d e .  a  d e n s e  o f f - s t r e e t  p a r k i n g  
s c r e e n ,  t h e  P h o t i n i a  s h r u b s  m u s t  b e  f o u r  
f e e t  h i g h  a n d  p l a c e d  f o u r  f e e t  o n  c e n t e r .  
C o n d i t i o n  3 ( b )  o f  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  s t i p u -  
l a t e  t h e  n e c e s s a r y '  a d d i t i o n s  t o  t h e  l a n d -  
s c a p e  p l a n  t o  c o m p l y  w i t h  t h e  Code.  

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



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

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

B .  RIGHT-OF-WAY IMPROVEMENTS. 

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

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 .  T h e  L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n  V e h i c u l a r  Circt.1- 
l a t i o n  Map ( p .  3 1 2 )  d e s i g n a t e s  7 t h  A v e n u e  a s  
a  c o l l e c t o r  a r t e r i a l .  5 t h  S t r e e t  f e e d s  
d i r e c t l y  i n t o  t h e  m a j o r  a r t e r i a l  o f  C e n t r a l  
Way. 

c .  T h e r e  a r e  n o  s i d e w a l k s  n e a r  t h e  p r o p e r t y  
a l o n g  5 t h  S t r e e t .  

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  5 t h  S t r e e t .  

h 

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  $ 7 . 0 0  p e r  l i n e a r '  f o o t .  F o r  
t h e  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  $ 7 3 5 . 0 0 .  

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

a.  T o  p r o v i d e  s a f e  p e d e s t r i a n  a c c e s s  t o w a r d s  
C e n t r a l  Way o n  5 t h  S t r e e t ,  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  recommen.ded  t h a t  a  f i v e  
f o o t  w i d e  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  ( s e e  E x h i b i t  ' I F " ) .  
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b .  A t  t h e  t i m e  o f  t h e  B u i l d i n g  P e r m i t ,  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  w i l l  r e q u i r e  a  
f i v e  f o o t  s i d e w a l k  a l o n g  7 t h  S t r e e t  a n d  5 t h  
A v e n u e  i n  f r o n t  o f  t h e  3 - u n i t  t o w n h o u s e .  

C .  IMPROVEMENTS I N  THE PLAY SPACE FOR CHILDREN 

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

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

2 3 . 1 0 . 1  10 .  R e c r e a t i o n .  S  a c e  I f  t h e  a p a r t -  
m e n t  u n i t s  a r e  a v a i  + ab e  t o  f a m i l i e s  w i t h  
y o u n g  c h i l , d r e n ,  a t  l e a s t  5 0  p e r c e n t  o f  t h e  
a r e a  a s  r e q u i r e d  f o r  r e c r e a t i o n  s p a c e  s h a l l  
b e  d e s i g n e d  a n d  m a i n t a i n e d  i n  a  m a n n e r  t h a t  
makes  i t  s u i t a b l e  a n d  s a f e  a s  p l a y  s p a c e  f o r  
c h i l d r e n .  

b .  T h e  1 5 - u n i t  c o n d o m i n i u m s  r e q u i r e  2 4 0 0  s q u a r e  
f e e t  o f  common o p e n  s p a c e .  A p p r o x i m a t e l y  
1 3 7 5  s q u a r e  f e e t  i s  d e s i g n a t e d  a s  a  p l a y  
s p a c e  f o r  c h i l d r e n  ( s e e  E x h i b i t  "D"). 

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

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

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

. A.  NEIGHBORHOOD 

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

a. P l a n n e d  A r e a  7 e x t e n d s  t o  t h e  e a s t ,  w e s t  a n d  
s o u t h  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a n d  i s  z o n e d  
R M  2 4 0 0 .  T o  t h e  n o r t h ,  t h e  a r e a  i s  i n t e r -  
m i x e d  w i t h  R M  3 6 0 0  a n d  R S  7 2 0 0  z o n i n g .  

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

T h e  p r o p o s e d  1 2 - u n i t  c o n d o m i n i u m s  a r e  comDa- 
t i b l e '  w i ' t h  t h e  m u l t i - f a m i l y  d e v e l o p m e n t  t o  t h e  
w e s t  a n d  t h e  c o m m e r c i a l  u s e s  t o  t h e  s o u t h .  T h e  
m e d i u m  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  p r o p o s a l  i s  c o m p a t i b l e  
w i t h  t h e  p o t e n t i a l  d e v e l o p m e n t s  t o  t h e  n o r t h  a n d  
e a s t .  S c r e e n -  i n g  s h r u b s  a n d  c o n i f e r o u s  t r e e s  
b u f f e r  t h e  m e d i u m  d e n s i t y  u s e  f r o m  t h e  p r e s e n t  
s i n g l e  f a m i l y  homes t o  t h e  n o r t h  a n d  e a s t .  

B .  S I T E  

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

a. T h e  p r o p e r t y  h a s  a  2 4 "  Dogwood a n d  s e v e r a l  
H o l l y  t r e e s  o n  t h e  n o r t h e r n  s e c t i o n  o f  t h e  
p r o p e r t y .  T h e  c e n t e r  a n d  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  i s  v e g e t a t e d  w i t h  v a r i o u s  
f r u i t  t r e e s .  

b .  6 t h  A v e n u e  h a s  b e e n  v a c a t e d  b y  VAC-ORD. 
2 3 7 7 .  T h e  s o u t h e r n  3 0  f e e t  o f  t h e  p r o p e r t y  
i s  p a r t  o f  t h e  v a c a t e d  6 t h  A v e n u e .  T h e  
r e m a i n i n g  3 0  f e e t  o f  v a c a t e d  r i g h t - o f - w a y  i s  
u n d e v e l o p e d  a n d  i s  o w n e d  b y  a n  a d j a c e n t  
p r o p e r t y  o w n e r .  

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  w i l l  r e t a i n  t h e  Dogwood  a n d  
H o l l y  t r e e s  a s  p a r t  o f  t h e  d e v e l o p m e n t .  

... 

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

' I V .  C I T I Z E N  I N P U T  

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

a. 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  r e c e i v e d  
a  l e t t e r  f r o m  Ms. C y n t h i a  B r o w n ,  r e s i d e n t  o f  4 1 0  
7 t h  Ave . ,  K i r k l a n d ,  c c n ! m e n t i n g  o n  t h e  R o b e r t  
C r a w f o r d  C o n d i t i o n a l  Use  P e r m i t  a p p l i c a t i o n  ( s e e  
E x h i b i t  " G I t ) .  Ms. B rown -  l i v e s  i n  t i l e  s i n g l e  
f a m . i l y  n e i g h b o r h o o 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 .  
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h.  7 t h  A v e n u e  i s  d c o l l e c t o r  a r t e r i a l  w i t h  a n  a d e -  
q u a t e  v e h i c u l a r  f l o w  t o  h a n d l e  t h e  i n c r e a s e  i n  
t r a f f i c  f r o m  t h e  p r o p o s a l .  

c .  T h e r e  i s  a  s t o p  s i g n  o n  5 t h  S t .  a t  t h e  c o r n e r  o f  
7 t h  Ave . ,  b u t  n o t  on  7 t h  A v e n u e .  

d .  T h e  p r o p e r t y  i s  z o n e d  f o r  m e d i u m  d e n s i t y  r e s i d e n -  
t i a l  u s e .  

e .  T h e  p r o p o s e d  3 0  p a r k i n g  s t a l l s  o n  t h e  s i t e  p r o -  
v i d e  2  s p a c e s  p e r  u n i t  a s  r e q u i r e d  i n  t h e  K i r k -  
l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e  S e c t i o n  2 3 . 3 4 . 0 2 0 .  

f .  As n o t e d  i n  t h e  s u b m i t t e d ~ E n v i r o n m e n t a 1  C h e c k l i s t  
( s e e  E x h i b - i t  " B u ) ,  a p p r o x i m a t e l y  1 5 0  a v e r a g e  

# d a i l y  v e h i c l e  t r i p s  w i l l  a c c e s s  f r o m  t h e  p r o p o s a l  
t o  5 t h  S t r e e t .  

V .  ALTERNATIVES 

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

. a l l o w e d  i n  P l a n n e d  A r e a  7 .  T h i s  w o u l d  a l l o w  8 u n i t s  
o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  w i t h  a  B u i l d i n g  P e r m i t .  
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V I .  DEVELOPMENT S T A N D A R D S  

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 r l t s  and- 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 ,  t h e  K i r k l a n c l  Z o n i n g  O r d i n a n c e  a n d  t h e  U n i f o r m  B u i l d -  
i n g  Code .  

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

a. L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n .  
P a g e  3 2 9 :  N o r k i r k  A r e a  - P l a n n e d  A r e a  7 
" T h e  e a s t e r l y  p o r t i o n  o f  t h e  P l a n n e d  A r e a  e a s t  o f  
4 t h  S t r e e t )  i s  p r i m a r i l y  ' u n d e v e l o p e d .  T h e  a r e a  
h a s  i m m e d i a t e  a d j a c e n c y  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 ,  ?.nd a s  s u c h  w a r r a n t s  a n  i n t e r m e d i a t e  
h i g h  r e s i d e n t i a l  d e n s i t y  o f  u p  t o  1 8  d w e l l i n g  
u n i t s  p e r  a c r e .  D e v e l o p m e n t  i n  t h i s  a r e a  w i l l  
n e e d  t o  c o n f o r m  t o  t h e  f o l l o w i n g  s t a n d a r d s :  

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

( 2 )  E x i s t i n g  a m e n i t i e s  ( n a m e l y ,  v i e w s  a n d  e x i s t -  
i n g  v e g e t a t i o n )  a r e  t o  b e  p r e s e r v e d  t o  t h e  
g r e a t e s t  e x t e n t  p o s s i b l e .  

( 3 )  A c c e s s  p o i n t s  a n d  p a r k i n g  a r e a s  a r e  t o  b e  
o r i e n t e d  a w a y  f r o m  t h e  s u r r o u n d i n g  m e d i u m  
d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  a r e a s .  A c c e s s  s h o u l d  b e  
p r i m a r i l y  o f f  5 t h  S t r e e t  t o  t h i s  a r e a . "  

h .  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

2 3 . 1 0 . 0 9 0  H e i  h t .  " I n  P l a n n e d  A r e a s ,  t h e  h e i g h t  
m a y  e x c e e d  -I+-- t i r t y  ( 3 0 )  f e e t  p r o v i d e d  t h a t  f o r  
e a c h  a d d i t i o n a l  o n e  f o o t  o f  h e i g h t ,  t h e  sum o f  
a l l  t h e  m i n i m u m  y a r d  s e t b a c k s  s h a l l  b e  i n c r e a s e d  
f o u r  f e e t ,  a n d  p r o v i d e d  f u r t h e r  t h a t  a s i t e  
o c c u p i e d  b y  a  b u i l d i n g  o r  s t r u c t u r e  h a v i n g  a  
h e i g h t  g r e a t e r  t h a n  t h i r t y  ( 3 0 )  f e e t  s h a l l  h a v e  
n o  p r o p e r t y  s e g r e g a t e d  o r  s u b d i v i d e d  f r o m  s u c h  
s i t e  w h i c h  w o u l d  r e d u c e  t h e  y a r d s  a n d  o p e n  s p a c e s  
r e q u i r e d  o r  p r o v i d e d  t o  c o m p e n s a t e  f r o m  t h e  
g r e a t e r  h e i g h t ,  n o r  w h i c h  w o u l d  r e d u c e  t h e  t o t a l  
r e q u i r e d  m i n i m u m  a r e a  o f  t h e  s i t e  u p o n  w h i c h  t h e  
p e r m i t t e d  l o t  c o v e r a g e  w ~ s  b a s e d .  
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2 3 . 1 0 . 1 1 0  R e c r e a t i o n  S k a c e .  T h e  a m o u n t  t o  b e  s o  
d e p o s i t e d  sT"ame""m o f  t h e  a s s e s s e d  v a l u a t i o n  
o f '  t h e  t o t a l  l a n d  a r e a  r e q u i r e d  o r  a l l o c a t e d  b y  
t h e  o w n e r  f o r  t h e  i n t e n d e d  u s e  o r  $ 2 0 0  p e r  new 
d w e l l i n g  u n i t ,  w h i c h e v e r  i s  g r e a t e r .  F o r  t h e  

' p u r p o s e s  o f  t h i s  S e c t i o n ,  " A s s e s s e d  V a l u a t i o n u  
s h a l l  mean t h e  g r e a t e r  o f  ( i )  t h e  a s s e s s e d  v a l u e  
d e t e r m i n e d  b y  t h e  K i n g  C o u n t y  A s s e s s o r  f o r  g e n -  
e r a l  t a x  p u r p o s e s  f o r  t h e  y e a r  d u r i n g  w h i c h  t h e  
b u i l d i n g  p e r m i t  i s  i s s u e d  o r  ( i i )  t h e  m o s t  r e c e n t  
t a x a b l e  s a l e s  p r i c e  o f  t h e  p a r c e l  a c c o r d i n g  t o  
t h e  1% r e a l  e s t a t e  e x c i s e  t a x  r e c o r d s  f o r  K i n g  
C o u n t y .  

2 3 . 4 0 . 1 4 0  F i r e . H  . d r a n t s :  I n  o r d e r  f o r  t h e  C i t y  
F i r e  D e p a r t m e n t  * - c t i o n  o r o p e r l v .  a 1  1  f i r e  
h y d r a n t s .  a r e  t o  b e  f r e e  o f  ' b u l k h e a d s ,  f e n c e s ,  
h e d g e s ,  e t c . ,  a n d  a r e  t o  b e  f r e e  o f  a l l  o b s t a -  
c l e s .  A l l  h y d r a n t  l o c a t i o n s  a n d  r e m o v a l s  s h a l l  
b e  a p p r o v e d  b y  t h e  C h i e f  o f  t h e  F i r e  D e p a r t m e n t  
o r  h i s  r e p r e s e n t a t i v e ,  

2 3 . 4 0 . 0 4 0  O f f . - S t r e e t  a _ r _ k i n n , A r e a s :  P a r k i n g  
l o t s  i n  ~ u l t i - ~ a m i l y  s i d e n t i n e ~ e l o ~ r n e n t s :  
P a r k i n g  l o t s  i n  m u l t i - f a m i l y  r e s i d e n t i a l  d e v e l o p -  
m e n t s  c o n t a i n i n g  f o u r t e e n  ( 1 4 )  o r  m o r e  s t a l l s  
s h a l l  b e  a r r a n g e d  s o  t h a t  t h e r e  a r e  n o  m o r e  t h a n  
e i g h t  ( 8 )  c o n t i g u o u s  p a r k i n g  s t a l l s .  

2 3 . 3 2 . 0 9 0 .  S i  n s  . . .Re . u i r i i n q  . C o n d i t . i o n a 1 .  . . U s e  
P e r m i t s :  I n  *ee s m g n i  
ove r -=  ( 1 0 )  s q u a r e  f e e t  i n  a r e a  o r  o v e r  s i x  ( 6 )  
f e e t  i h  h e i g h t  a s  m e a s u r e d  f r o m  g r a d e  s h a l l  
r e q u i r e  a  C o n d i t i o n a l  Use  P e r m i t .  

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

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

b .  A  2 4 "  Dogwood,  a  6" H o l l y  a n d  o t h e r  e x i s t i n g  
v e g e t a t i o n  a r e  t o  b e  p r e s e r v e d .  

c ,  V e h i c u l a r  a c c e s s  i s  p r o v i d e d  o f f  5 t h  S t r e e t  a n d  
i s  o r i e n t e d  away. f r o m  t h e  s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n -  
t i a l  a r e a  t o  t h e  n o r t h .  

d .  T h e  1 2 - u n i t  c o n d o m i n i u m s  a r e  3 6  f e e t  i n  h e i g h t .  
W i t h  7 5  f e e t  . o f  a d d i t i o n a l  y a r d  s e t b a c k s ,  e a c h  
s t r u c t u r e  c o u l d  b e  b u i l t  t o  a  h e i g h t  o f  3 9 . 5  f e e t .  
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e .  P r i o r  t o  t h e  i s s u a n c e  o f  a  B u i l d i n g  P e r m i t ,  t h e  
a p p l i c a n t  s h a l l :  

( 1 )  S u b m i t  f u n d s  t o  t h e  F e e - i n - L i e u  o f  Open 
S p a c e  A c c o u n t  of-  e i t h e r  $ 2 0 0  p e r  new d w c l -  
l i n g  u n i t  o r  6 %  o f  t h e  a s s e s s e d  v a l u a t i o n  o f  
t h e  t o t a l  l a n d  a r e a ,  w h i c h e v e r  i s  g r e a t e r .  
A s t a t e m e n t  o f  a s s e s s e d  v a l u a t i o n  f r o m  t h e  
I c i n g  C o u n t y  C o m p t r o l  l e r l s  O f f i c e  s h o u l d  b e  

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

( 2 )  I n s t a l l  a  f i r e  h y d r a n t  o n  t h e  s o u t h  s i d e  o f  
t h e  d r i v e w a y  e n t r a n c e  a s  d e s i g n a t e d  b y  t h e  
F i r e  D e p a r t m e n t  ( s e e  E x h i b i t  ' I F " ) ,  a n d  
i n s u r e  t h a t  t h e  f i r e  h y d r a n t  b e  c h a r g e d  a n d  
f u l l y  o p e r a t i o n a l  w i t h  a m i n i m u m  f i r e  f l o w  
o f  1 5 0 0  g a l l o n s  p e r  m i n u t e .  

f .  T h e  a s s o c i a t e d  p a r k i n g  l o t  o f  2 4  s t a l l s  i s  a r -  
r a n g e d  s o  t h a t  t h e r e  a r e  n o  m o r e  t h a n  e i g h t  
c o n t i g u o u s  p a r k i n g  s t a l l s .  

V I I .  APPEND1 CES 

E x h i h i  t s  " A 1 #  t h r o u g h  "G" 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 .  




