
RESOLUTION NO. 2742 

A  RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND AP- 
P R O V I N G  THE ISSUANCE OF A PRELIMINARY A N D  F INAL PLANNED UNIT 
DEVELOPMENT AS APPLIED FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOP- 
MENT F I L E  N O .  PP-PF-80-23 ,  BY DENNIS BAERWALD TO CONSTRUCT A 
SINGLE FAMILY RESIDENCE WITH LESS THAN THE REQUIRED NORTH PROP- 
ERTY L I N E  SETBACK BEING WITHIN A WATERFRONT DISTRICT I 1  Z O N E ,  
A N D  SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH PRELIMINARY AND F I -  
NAL PLANNED UNIT DEVELOPMENT 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  P r e l i m i n a r y  and F i n a l  P l a n n e d  U n i t  
D e v e l o p m e n t  f i l e d  b y  D e n n i s  B a e r w a l 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  W a t e r -  
f r o n t  D i s t r i c t  I 1  zone.  

WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  has  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  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  J u n e  19,  1980,  and 

WHEREAS, p u r s u a n t  t o  C i t y  o f  K i r k l a n d  O r d i n a n c e  No. 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  has  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  of 
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 ,  a n d  

WHEREAS. s a i d  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l  i s t  and  d e c l a r a t i o n  h a v e  
b e e n  a v a i  1  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  en -  
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  a n d  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  of 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  
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  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  R e c o m m e n d a t i o n s  and  d i d  
recom'mend a p p r o v a l  o f  t h e  P r e l i m i n a r y  and  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  
D e v e l o p m e n t  s u b j e c t  t o  t h e  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  d o c u m e n t s  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  Commis- 
s 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. The  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  and  R e c o m m e n d a t i o n s  
o f  t h e  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  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. PP-PF-80-23  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 .  
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S e c t i o n  2 .  The  P r e l i m i n a r y  and F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p -  
m e n t  s h a l l  be  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 .  A c e r t i f i e d  c o p y  o f  t h i s  R e s o l u t i o n ,  t o g e t h e r  
w i t h  t h e  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  t h e r e i n  
a d o p t e d  s h a l l  be  a t t a c h e d  t o  and become a  p a r t  o f  t h e  P r e l i m i n - ,  
a r y  a n d  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  o r  e v i d e n c e  t h e r e o f  de -  
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  b e  c o n s t r u e d  as 
e x c u s i n g  t h e  a p p l i c a n t  f r o m  comp l  i a n c e  w i t h  a n y  f e d e r a l ,  s t a t e  
o r  l o c a l  s t a t u t e s ,  o r d i n a n c e s  o r  r e g u l a t i o n s  a p p l  i c a b l e  t o  t h i s  
p r o j e c t ,  o t h e r  t h a n  e x p r e s s l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

S e c t i o n  5 .  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  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  and c o n d i t i o n s  t o  w h i c h  t h e  P r e l i m i n a r y  and  F i n a l  P l a n n e d  
U n i t  D e v e l o p m e n t  i s  s u b j e c t  s h a l l  be  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 .28  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 l  b e  d e l i v e r e d  t o  t h e  f o l l o w i n g :  

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

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

ADOPTED i n  r e g u l a r  m e e t i n g  of  t h e  C i t y  C o u n c i l  o n  t h e  7 t h '  
d a y  o f  J u l y ,  1980 .  

SIGNED I N  AUTHENTICATION THEREOF o n  t h e  7 t h  d a y  o f  J u l y ,  
1980 .  

a Y o r  p r o  t 
Y 
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I. SUMMARY 
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A .  DESCRIPTION 

D e n n i s  B a e r w a l d  h a s  a p p l i e d  f o r  a  P r e l i m i n a r y  a n d  F i -  
n a l  P1a.nned U n i t  D e v e l o p m e n t  t o  c o n s t r u c t  a  s i n g l e  
f a m i l y  r e s i d e n c e  w i t h  l e s s  t h a n  t h e  r e q u i r e d  n o r t h  
p r o p e r t y  l i n e  s e t b a c k  i n  W a t e r f r o n t  D i s t r i c t  11. T h e  
p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  i n  t h e  n o r t h w e s t e r n  p o r t i o n  o f  
K i r k l a n d  a n d  i s  w e s t  o f  1675  1 0 t h  S t .  W .  a n d  s o u t h  b f  
1 6 8 7 '  1 0 t . h  S t r e e t  West .  T h e  p r o p e r t y  i s  P a r c e l  B  o f  a  
t w o - l o t  s h o r t  p l a t  a p p r o v 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  
i n  A u g u s t  o f  1978 .  T h e  s i t e  i s '  s e r v e d  b y  a  15  f o o t  
w i d e  e a s e m e n t  ( 1 3  f e e t  o f  p a v e m e n t )  a p p r o v e d  as  p a r t  
o f  t h e  s h o r t  p l a t .  P r e s e n t l y  t h i s  e a s e m e n t  c o n t a i n s  
o n l y  1 0  f e e t  o f  p a v i n g .  

S e c t i o n  2 3 . 1 3 . 0 3 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  
' r e q u i r e s  t h a t  i n  W a t e r f r o n t  D i s t r i c t  1 " W a t e r f r o n t  
d e v e l o p m e n t  s h a l l  r e q u i r e  a  C o n d i t i o n a l  U s e  P e r m i t  o r  
be  a  P l a n n e d  U n i t  D e v e l  o p m e n t " ,  S e c t  i o n  
23 .13 .051 .a .  ( 4 )  r e q u i r e s  a  n o r t h  p r o p e r t y ,  1  i n e  s e t b a c k  
w h i c h  i s  e q u a l  t o  t h e  h e i g h t  o f  t h e  s t r u c t u r e  m e a s u r e d  
f r o m  a  p o i n t  5  f e e t  i n t o  t h e  a d j o i n i n g  p r o p e r t y  t o  t h e  
n o r t h .  S i n c e  t h e  h i g h e s t  p o i n t  o f  t h e  s t r u c t u r e  i s  a t  
a  h e i g h t  o f  2 4 '  3 " ,  t h e  r e q u i r e d  n o r t h  p r o p e r t y  l i n e  
s e t . b a c k  i s  19. '  3 "  a l o n g  t h e  t h e  e n t i r e  n o r t h e r n  p r o p -  
e r t y  l i n e .  U n d e r  a  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t ,  t h e  
n o r t h  p r o p e r t y  l i n e  s e t b a c k  may b e  r e d u c e d .  M r .  B a e r -  
w a l d  i s  p r o p o s i n g  a n o r t h  p r o p e r t y  l i n e  s e t b a c k  r a n g -  
i n g  f r o m  a  m i n i m u m  o f  7  f e e t  t o  a  maxiinum o f  2 5  f e e t .  
A l l  o t h e r  z o n i n g  r e q u i r e m e n t s  i n c l u d i n g  m i n i m u m  l o t  
s i z e ,  h e i g h t ,  a n d  o t h e r  s e t b a c k s ,  h a v e  b e e n  m e t .  

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

B .  RECOMMENDATIONS 

B a s e d  o n  S t a t e m e n t s  o f  F a c t ,  C o n c l u s i o n s ,  a n d  E x h i b i t s  
I1  A  I1 t h r o u g h  ' I R u  c o n t a i n e d  i n  t h i s  r e p o r t ,  we h e r e b y  
recommend a p p r o v a l  o f  t h i s  a p p l  i c , a t i o n  f o r  P r e l  i m i n a r y  
a n d  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  t o  c o n s t r u c t  a  s i n -  
g l e  f a m i l y  home w i t h  a  m in imum s e v e n  f o o t  n o r t h  p r o p -  
e r t y  l i n e  s e t b a c k ,  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 :  



D e n n i s  D a e r w a l  d , I 

PP-PF-80 -23  
Page 2 of 9 

1. P r i o r  t o  i s s u a n c e  of  a  B u i l d i n g  P e r m i t ,  t h e  ap-  
p l i c a n t  s h a l l  s i g n  a n d  ' r e c o r d  a  h o l d  h a r m l e s s  
a g r e e m e n t  as shown i n  E x h i b i t  " N " ,  

2 .  P r i o r  t o  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  l a n d -  
s c a p i r i g  p l a n  s h a l l  b e  r e v i s e d  t o  c o n f o r m  w i t h  
S e c t i o n  23 .13 .051  , 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 ,  w h i c h  l i m i t s  v e g e t a t i o n  t o  a  t h r e e  f o o t  
h e i g h t  i n  n o r t h  p r o p e r t y  s e t b a c k .  

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

11: MAJOR ISSUES 

A .  C o m p l i a n c e  w i t h  PUD C r i t e r i a  f o r  ' R e d u c i n g  N o r t h  Prop,-  
e r t y  L i n e  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 .  S e c t i o n  2 3 . 1 3 . 0 5 1 .  b. ( 4 )  P U D  P r o v . i s i o n s  - 
S e t b a c k s  - N o r t h  P r o  e r t  -+=: " T h e  s e t -  
b a c k  d i s t a n c e  s h a l l g c t ~ e r a  l y  c o n f o r m  t o  t h e  
CUP c o n d i t i o n s  ( s e t b a c k  s h a l l  b e  e q u a l .  t o  
t h e  h e i g h t  o f  t h e  s t r u c t u r e  m e a s u r e d '  f r o m  a  
p o i n t  5 f e e t  i n t o  t h e  a d j o i n i n g  p r o p e r t y  t o  
t h e  n o r t h ) .  T h e  b u i l d i n g s  o r  s t r u c t u r e s  
s h a l l  b e  a r r a n g e d  as  n o t  t o  o b s t r u c t  sun -  
l i g h t  f r o m  h a b i t a b l e  s t r u c t u r e s  o n  a d j a c e n t  
p r o p e r t i e s .  The  d e s i g n  s h a l l  d e m o n s t r a t e ,  
i n  a n y  e v e n t ,  t h a t  t h e  c o n c e p t  f o r  a  n o r t h  
s e t b a c k  i s  f u l f i l l e d  i n  o r d e r  t o :  ( a )  p e r -  
m i t  s u n l i g h t  d u r i n g  t h e  y e a r  t o  e n t e r  h a b i t -  
a b l e  rooms  i n  a d j a c e n t  s t r u c t u r e s ,  and ,  ( b )  
a1 l o w  o p e n n e s s  b e t w e e n  b u i . l d i n g s  f o r  m a x i -  
m i z i n g  v i s u a l  a c c e s s  t o  t h e  w a t e r . " .  
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C o m p l i a n c e  w i t h  t h e  n o r t h  p r o p e r t y  1  i n e  s e t -  
b a c k .  r e q u i r e m e n t  u n d e r  CUP c o n d i t i o n s  a s -  
sumes t h a t  sun1  i g h t  w i l l  n o t  b e  o b s t r u c t e d  
on  a d j a c e n t  p r o p e r t i e s .  T h e  n o r t h  p r o p e r t y  
l i n e  s e t b a c k  r e q u i r e m e n t  c a n  a l s o  b e  t h o u g h t  
of  as  a  p l a n e  d e f i n e d  as a . p l a n e  a l o n g  a 4 5  
a n g l e  p 0 i n t i n . g  s o u t h w a r d  a l o n g  a  l i n e  w h i c h  
i s  5  f e e t  i n t o  t h e  a d j o i n i n g  p r o p e r t y  t o  t h e  
n o r t h .  ( S e e  E x h i b i t  " J " ) .  

T h e  p r o p o s e d  s t r u c t u r e  f a 1  1  s  e n t i r e l y  w i t h i n  
t h e  4 5  p l a n e  r e f e r r e d  t o  above .  

T h e r e  i s  a  m in imum o f  1 2  f e e t  b e t w e e n  t h e  
e x i s t i n g  b u i l d i n g  s e t b a c k  l i n e  o n  t h e  
a d j o i n i n g  p r o p e r t y  t o  t h e  n o r t h ,  a n d  t h e  
p r o p o s e d  s t r u c t u r e  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  
( w h i c h  i s  p a r t  o f  t h e ,  p r o p . o s e d  s t r u c t u r e ) ,  
T o  i n s u r e  t h a t  t h e r e  i s  o p e n n e s s  b e t w e e n  
b u i l d i n g s ,  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a n d  t h e  
a d j o i n i n g  p r o p e r t y  t o  t h e  n o r t t i  i n  t h e  f u -  
t u r e ,  t h e  a p p l i c a n t  h a s  s t i p u l a t e d  t h a t  h e  
w i l l  r e q u i r e  an 8  f o o t  s e t b a c k  f r o m  t h e  
s o u t h e r n  p r o p e r t y  l i n e  o f  t h e  a d j o i n i n g  
p r o p e r t y  t o  t h e  n o r t h  w i t h  a n  e a r n e s t  money 
a g r e e m e n t  t o  s e l l  t h e  p r o p e r t y .  T h e  C i t y  
r e q u i r e s  a  5 f o o t  s e t b a c k .  T h e  8 f o o t  s e t -  
b a c k  i n c r e a s e s  t h e  o p e n  s p a c e  t o  1 5  f e e t .  
M r .  B a e r w a l d  p r e s e n t l y  owns t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  a n d  t h e .  a d j o i n i n g  p r o p e r t y  t o  t h e  
n o r t h .  

T.he l a n d s c a p i n g  p' l  an, E x h i b i t  " H "  i n d i c a t e s  
some p l a n t  s p e c i e s  w h i c h  a r e  l i k e l y  t o  g r o w  
t o  a  h e i g h t  w h i c h  e x c e e d s  t h r e e  f e e t .  

The  n o r t h  p r o p e r t y  l i n e  s e t b a c k  s h a l l  g e n e t -  
a l l y  c o n f o r m  t o  t h e  CUP c o n d i t i o n s  
( 2 3 . 3 0 . 0 5 1  ( 4 ) ) .  One CUP c o n d i t i o n  r e s t r i c t s  
f e n c e s ,  hed.ges a n d  o t h e r  d e v i c e s  t o  a  3  f o o t  
h e i g h t .  
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2 .  C o n c l u s i o n s  

a. T h e  d e s i g n  o f  t h e  p r o p o s e d  s t r u c t u r e  w h i c h  
i s  c o n t a i n e d  e ' n t i r e l y  w i . t h i n  t h e  4 5  p l 'ane  
d e f i n e d  a b o v e  s h o u l d  n o t  o b s t r u c t  s u n l i g h t  
f r o m  h a b i t a b l e  s t r u c t u r e s  o n  a d j a c e n t  p r o p -  
e r t i e s .  

' b .  . T o  i n s u r e  t h a t  t h e  b u i l d i n g  s e t b a c k  b e t w e e n  
" P a r c e l s  A  a n d  B r e t a i n s  a n  " o p e n I t  c h a r a c t e r ,  

t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  r e d u c e  t h e  h e i g h t  of  h i s  
l a n d s c a p i n g  a n d  h a s  s t a t e d  h e  w i l l  w r i t e  a  
s t i p u l a t i o n  t o  r e c o r d  a  b u i l d i n g  s e t b a c k  of  
8  f e e t  f r o m  t h e  s o u t h e r n  p r o p e r t y  l i n e  of  
P a r c e l  A ,  s h o r t  p l a t  7 8 - 8 - 1 0  (DCD n u m b e r ) ,  
a l s o  known b y  K i n g  C o u n t y  R e c o r d i n g  No. 
7 9 0 1  ' 7 0 8 3 8  ( E x h i b i t  " A " ) .  

B. VIEW BLOCKAGE 

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

a. T h e  O ' C o n n e l l  r e s i d e n c e  d i r e c t l y  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  h a s  a  m a i n  f l o o r  
e l e v a t i o n  o f  a p p r o x i m a t e l y  6 2 . 9  f e e t .  E x h i -  
b i t  IIItt shows t h a t  v i e w s  f r o m  t h e  O ' I C o n n e l l  
r e s i d e n c e  w i l l  n o t  b e  b l o c k e d .  ( I  

b e  ' T h e  h i g h e s t  p o i n t  o f  t h e  p r o p o s e d  s t r u c t u r e  
o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  a t  e l e v a t i o n  
60 .25 .  

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

o n  l o t s  a d j a c e n t  t o  t h e  n o r t h  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 .  V i e w s  t o  t h e  s o u t h -  
w e s t  f r o r n  t h e  e x i s t i n g  s t r u c t u r e  o n  t h e  
a d j a c e n t  p r o p e r t y  t o  t h e  n o r t h  , w i l l  b e  
b l o c k e d  b y  c o n s t r u c t i o n  o f  t h e  p r o p o s e d  
home. V i e w s  t o  t h e  n o r t h w e s t  f r o m  t h e  
S h e l d r u p  s i n g l e  s t o r y  ,wo,od f r a m e  o f f i c e  a n d  
g u e s t  h o u s e  w i l l  b e  b l o c k e d .  H o w e v e r ,  v i e w s  
t o  t h e  w e s t  a n d  n o r t h w e s t  f r o m  t h e  S h e l d r u p  
r e s i d e n c e  a l o n g  1 0 t h  S t r e e t  West  w i l l  n o t  b e  
b l o c k e d ,  as t h e  e l e v a t i o n  o f  t h e  S h e l d r u p  
r e s i d e n c e  l i e s  a b o v e  t h e  maximum e l e v a t i o n  
o f  t q h e  p r o p o s e d  home ( s i m i l a r  t o  t h e  
O I C o n n e l l  r e s i d e n c e ) .  
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2. C o n c l u s i o n s  

a .  V i e w s  f r o m  t h e  O I C o n n e l l  a n d  S h e l d r u p  
homes o n  t h e  b l u f f  a l o n g  1 0 t h  S t r e e t  
West  w i l l  n o t  be  b l o c k e d  w i t h  c o n s t r u c -  
t i o n  o f  t h e  p r o p o s e d  r e s i d e n c e .  

b.  ~ l t h b u ~ h  some v i e w s  w i l l  b e  i m p a i r e d  
f r o m  t h e  e x i s t i n g  s t r u c t u r e  o n  t h e  
a d j a c e n t  p r o p e r t y  t o  t h e  n o r t h  a n d  t h e '  
S h e l d r u p  s i n g l e  s t o r y  wood f r a m e  o f f i c e  
and g u e s t  house ,  d i r e c t  v i e w s  t o  t h e  
w e s t  f r o m  t h e s e  t w o  s t r u c t ~ r e s  w i l l  n o t  
be  a f f e c t e d  b y  c o n s t r u c t i o n  o f  t h e  p r o -  
p o s e d  home. ( S e e  E x h i b i t  " M " ) .  

C .  COMPLIANCE WITH LAND USE POLICIES PLAN 

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

a. N a t u r a l  E l e m e n t s  P o l i c y  3 c :  1 , n d e m n i f y  t h e  
C i t y  f r o m  damages d u e  t o  a l t e r a t i o n s  i n  
p h y s i c a l  c o n d i t i o n s  r e s u l t i n g  f r o m  d e v e l o p -  
m e n t  i n  n a t u r a l  c o n s t r a i n t  a r e a s .  

b .  N a t u r a l  E l e m e n t s  P o l i c y  5 a :  L i m i t  l a n d  s u r -  
f a c e  m o d i f  i c a t i o n s  i n  n a t u r a l  c o n s t r a i n t  
a r e a s  t o  t h e  s m a l l e s t  e x t e n t  n e e d e d  f o r  de-  
v e l  opment ,  

c.  N a t u r a l  E l e m e n t s  P o l i c y  5 b :  M a i n t a i n  e x i s t -  
1 i n g  v e g e t a t i v e  c o v e r  t o  t h e  g r e a t e s t  e x t e n t  

f + e a s i b l e .  

d .  L i v i n g  E n v i r o n m e n t  P o l i c y  5a :  E n c o u r a g e  new 
d e v e l o p m e n t  t o  l o c a t e  o n  v a c a n t  l a n d  i n  d e -  

I 

v e l o p e d  a r e a s ,  s u b j e c t  t o  l a n d  u s e  r e g u l a -  
t i o n s  i n  t h a t  a r e a .  

e .  - L i v i n g  E n v i r o n m e n t  P o l i c y  5e :  R e q u i r e  t h e  
p r o v i s i o n  o f  a c c e s s  f o r  e m e r g e n c y  v e h i c l e s .  

6 / 1 9 / 8 0  
6 / 6 / 8 0  
1 8 9 2 A / b k  

' I  
1 

a 

I 

p - 1 7 y z  
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2.  C o n c l u s i o n s  

a. . T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  o n  a  N a t u r -  
a l l y  S t a b l e  S l o p e  - a  n a t u r a l  c o n s t r a i n t  . 
a r e a .  T h e r e f o r e ,  i t  i . s  n e c e s s a r y  f o r  t h e  
a p p l i c a n t  t o  i m d e m n i f y  t h e  C i t y  f r o m  damages 
d u e  t o  a l t e r a t i o n s  a n d  p h y s i c a l  c o n d i t i o n s  
r e s u l t i n g  f r o m  d e v e l o p m e n t  o n  t h e  N a t u r a l  l y  
S t a b l e  S l o p e .  P r i o r  t o  i s s u a n c e  of  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 o u l d  s i g n  a n d  
r e c o r d  t h e  h o l d  h a r m l e s s  a g r e e m e n t  ( E x h i b i t  
" N u )  w h i c h  w i l l  i n d e m n i f y  t h e  C i t y  f r o m  dam- 
a g e s  , d u e  t o  a l t e r a t i o n  o n  t h e  N a t u r a l l y  S t a -  
b l e  S l o p e .  

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

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

d .  ~ h ' e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  i n  a  d e v e l -  
o p e d  a r e a  o f  t h e  C i t y  a n d  t h e  p r o p o s a l  com- 
p1 ie .s  w i t h  a l l  l a n d  u s e  r e g u l a t i o n s  f o r  t h e  
a r e a ,  w i t h .  t h e  e x c e p t i o n  o f .  n o r t h  p r o p e r t y  
1  i n e  s e t b a c k .  

e. E m e r g e n c y  a c c e s s  w i l l  be ,  a v a i l a b l e  t o  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y ,  as  r e q u i r e d  i n  t h e  N o t i c e  
o f  A p p r o v a l  f o r  ' S h o r t  S u b d i v i s i o n  o n  t h e  
s i t e .  ( E x h i b i t  " L " ) .  

BACKGROUND 1 1 1 .  

A .  HISTORY 

T h e  K i r k 1  a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  a p p r o v e d  a  t w o -  
, l o t  s h o r t  p l a t  ( t h e  s u b j e , c t  p r o p e r t y  a n d  t h e  
a d j o i n i n g  p r o p e r t y  t o  t h e  n o r t h )  i n  A u g u s t  of  
1 9 7 8 .  The  N o t i c e  o f  A p p r o v a l  f o r  t h i s  S h o r t  Sub- 
d i v i s i o n  i s  shown as E x h i b i t  " L "  T h e  S h o r t  Sub-  . .. 

d i v i s i o n  a p p l i c a t i o n  i n c l u d e d  t w o  r e q u e s t s  f o r  
m o d i f i c a t i o n :  A 15  f o o t  a c c e s s  e a s e m e n t  r a t h e r  
t h a n  t h e  n o r m a l l y  r e q u i r e d  2 0  f e e t ;  a n d  a  m o d i f i -  
c a t i o n  t o  a l l o w  t h e  s q u a r e  f o o t a g e  o f  t h e  a c c e s s  
e a s e m e n t  w i t h i n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  t o  b e  i n -  
c l u d e d  i n  l o t  a r e a  f o r  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  Due 
t o  t h i s  l a t t e r  m o d i f i c a t i o n ,  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  

' h a s  12 ,508 s q u a r e  f e e t  o f  l a n d  a r e a  (WD I 1  z o n i n g  
r e q u i r e s  12 ,500 s q u a r e  f e e t ) .  
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B ,  NEIGHBORHOOD DESCRIPTION 

T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  as  w e , l l  as  p r o p e r t i e s  t o  t h e  
n o r t h ,  e a s t ,  a n d  s o u t h  a r e  z o n e d  W a t e r f r o n t  D i s t r i c t  
11. T h e  a d j a c e n t  p r o p e r t y  t o  t h e  n o r t h  c o n t a i n s  a  
s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n c e .  O t h e r  p r o p e r t i e s  t o  t h e  
n o r t h ,  e a 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 u ' t y  c u r -  
r e n t l y  c o n t a i n  s i n g l e  f a m i  l y  r e s i d e n c e s .  T h e  a d j o i n -  
i n g  p r o p e r t y  t o  t h e  s o u t h  a l s o  c o n t a i n s  a  g u e s t  h o u s e  

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

I V .  ALTERNATIVES 

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

T h e  a l t e r n a t i v e  u s e  i n  W a t e r f r o n t  D i s t r i c t  I 1  z o n e  i s  . a  
p u b l i c  p a r k .  

V ,  DEVELOPMENT STANDARDS 

A .  KIRKLAND ZONING ORDINANCE. 

S e c t i o n  2 3 . 1 3 . 0 1 0 ( 5 ) .  P u r p o s e :  A1 1  w a t e r f r o n t  d e v e l -  
o p m e n t s  s h a l l  be  e v a l u a t e d  i n  t e r m s  o f  how much  v i s u a l  
a c c e s s  t o  t h e  w a t e r  i s  p r o v i d e d  f o r  t h e  e n j o y m e n t  o f  

; t h e  p u b 1  i c e  S t r u c t u r e s  s h a l l  b e  l o c a t e d  o n  a n y  w a t e r -  
f r o n t  s i t e  as  t o  m i n i m i z e  v i e w  o b s t r u c t i o n  f r o m  t h e  
f r o n t a g e  r o a d  t o  t h e  w a t e r .  D e v e l o p m e n t s  w h i c h  p r o p -  
o s e  s t r u c t u r e s ,  l a n d s c a p e  b e r m s ,  h e d g e s  o r  o t h e r  v i e w  
o b s t r u c t i n g  e l e m e n t s  whose  g r e a t e s t  l e n g t h  i s  g e n e r -  
a l l y  p a r a l l e l  t o  t h e  f r o n t a g e  r o a d  may  b e  r e q u i r 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  t o  d e v e l o p  a d d i t i o n a l  v i s u a l  
o p e n n e s s  t o  t h e  w a t e r  f r o m  t h e  f r o n t a g e  r o a d .  
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S e c t i o n  23 .13 .042 .  S i n g l e  F a m i l y  D w e l l  i n g  U n i t s : -  

D e n s i t y :  E a c h  d w e l l i n g  u n i t  s h a l l  h a v e  a  m i n i m u m  
, of 12 ,500  s q u a r e  f e e t  o f  d r y  l a n d  e x c e p t  f o r  p r e -  

e x i s t i n g  l o t s .  

P a r k i n g :  Two p a r k i n g  s p a c e s  a t  l e a s t  o n e  of 
w h i c h  i s  t o  b e  c o v e r e d ,  s h a l l  b e  p r o v i d e d  f o r  
e a c h  d w e l l i n g  u n i t .  

~ u i  1  d i n g  H e i g h t :  P e r m i t t e d  s t r u c t u r e s  s h a l l  n o t  
e x c e e d  a  h e i g h t  o f  2 5  f e e t ,  a n d  i n  n o  e v e n t  s h a l l  
a  p e r m i t t e d  s t r u c t u r e  e x c e e d  a  h e i g h t  .o f  25 f e e t  

. . 
a b o v e  t h e  a v e r a g e  e l e v a t i o n  o f  t h e  c u r b l j n e  o r  
t h e  a .verage c e n t e r l i n e  e l e v a t i o n  o f  t h e  f r o n t a g e  . ' 

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

s e c t i o n  23 .13 .051 .  S e t b a c k s :  

H i g h  W a t e r  L i n e :  T h e  h i g h  w a t e r  l i n e  s e t b a c k  
s h a l l  b e  15  f e e t  o r  1 5 %  o f  t h e  a v e r a a e    arc el 
d e p t h ,  w h i c h e v e r  i s  g r e a t e r .  T h i s  s e t b & k  may b e  
s l i g h t l y  m o d i f i 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  d u e  
t o  t o p o g r a p h i c  c o n d i t i o n s ,  s u c h  as a  s t e e p  b a n k .  

S o u t h  P r o p e r t y  L i n e  a n d  O t h e r  S e t b a c k s :  T h e s e  
s e t b a c k s  s h a l l  b e  a t  l e a s t  5  f e e t .  

N o r t h  P r o p e r t y  L i n e  S e t b a c k :  , N o r t h  p r o p e r , t y  1  i n e  
s e t b a c k  s h a l l  b e  e a u a l  t o  t h e  h e i a h t  of  t h e  
s t r u c t u r e  m e a s u r e d  f r 'om a  p o i n t  5  f e g t  i n t o  t h e  
a d j o i n i n g  p r o p e r t y  t o  t h e  n o r t h .  F e n c e s ,  h e d g e s  
o r  o t h e r  d e v i c e s  may n o t  b e  p e r m i t t e d  i n  t h e  s e t -  
b a c k  a r e a  i f  t h e  h e i g h t  e x c e e d s  3 f e e t  a b o v e  t h e  
c e n t e r l i n e  o f  t h e  f r o n t a g e  r o a d  or 3 f e e t  a b o v e  
t h e  e x i s t i n g  g r a d e  w h i c h e v e r  o f f e r s  t h e  g r e a t e s t  
v i e w  p o t e n t i a l  o f  t h e  l a k e .  'Fhe b u i l d i n g s  o r  
s t r u c t u r e s  s h a l l  b e  a r r a n g e d  as n o t  t o  o b s t r u c t  
sun1  i g h t  f r o m  h a b i t a b l e  s t r u c t u r e s  o n  a d j a c e n t  
p r o p e r t i e s .  T h e  d e s i g n  s h a l l  d e m o n s t r a t e ,  i n  a n y  
e v e n t ,  t h a t  t h e  c o n c e p t  f o r  a  n o r t h  s e t b a c k  i s  
f u l f i l l e d  i n  o r d e r  t o :  



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

. P a r k i n g  S e t b a c k s :  A u t o m o b i l e  . o r  o t h e r  v e h i c l e  s t o r a g e  
s h a l l  n o t  b e  p e r m i t t e d  o v e r  s u b m e r g e d  l a n d s ,  w i t h i n  
t h e  h i g h  w a t e r  l i n e  s e t b a c k  a r e a ,  i n  t h e  f r o n t a g e  r o a d  
s e t b a c k  . a r e a  o r  c l o s e r  t h a n  ,5 f e e t  t o  o t h e r  p r o p e r t y  
l i n e s ,  a n d  s h a l l  b e  v i s u a l l y  b u f f e r e d  f r o m  t h e  w a t e r ,  
f r o n t a g e  r o a d  a n d  a d j a c e n t  p r o p e r t i e s  i n  a c c o r d a n c e  
w i t h  S e c t i o n  2 3 . 4 0 . 0 6 1 ( 1 )  a n d  ( 2 )  o f  t h e  Z o n i n g  O r d i -  

. n a n c e .  T h i s  S e c t i o n  w i l l  b e  m o d i f i e d  t o  c o n f o r m  t o  
. t h e  s e t b a c k  h e i g h t  l i m i t a t i o n s .  U n d e r  t h e  PUD, a n y  

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

G e o l o g i c  A n a l y s i s :  E v i d e n c e  s h a l ' l  b e  p r o v i d e d  t h a t  a  
' s o i l s  a n d  g e o l o g i c  a n a l y s i s  h a s  b e e n  c o m p l e t e d  b y  a  
s o i l s  e n g i n e e r  a n d / o r  a n  e n g e e r i n g  g e o l o g i s t ,  a n d  t h a t  
a n y  l i m i t a t i o n s  c a n  b e  ove rc ' ome  t o  i n s u r e  u s e r  s a f e t y  

, o f  t h e  s t r u c t u r e ( s ) ,  b u i l d i n g s  o r  o t h e r  manmade a d d i -  
t i o n s  i n  a r e a s  c l a s s i f i e d  a s  m o d e r a t e l y  o r  s e v e r e l y  
1 i m i t e . d  o r  p o t e n t i a l  l y  h a z a r d o u s .  

VI. APPENDICES: 




