
RESOLUTION N O .  R-2744 

A  RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND 
APPROVING THE ISSUANCE OF A CONDITIONAL USE PERMIT A S  APPLIED 
FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  N O .  CZ-80-35,  
B Y  L A T I F  LAKHANI, WESTMOUNT MANAGEMENT, INC., TO CONSTRUCT 41 
CONDOMINIUM UNITS BEING WITHIN A PLANNED A R E A  6B A N D  CBD ZONE, 
A N D  SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH CONDITIONAL USE P E R -  
MIT SHALL BE SUBJECT. 

WHEREAS, t h e  D e p a r t m e n t  o f  Communi ty  D e v e l o p m e n t  has  
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  
L a t i f  L a k h a n i ,  Westmount  Management,  I n c . ,  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  6B and CBD zone, and 

I 
I WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  has 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  
I m e e t i n g  of  J u l y  17, 1980,  and 

. I 

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 p r q i , n g  .en:v.;i ronment.a.1 p o l  i c y :  and.,  t,he :S ta te !  E n v j r o n m e r i t a l  
P o l  i c j  ,,Ac;t,.. a,n ., envj3ronme.n,ta.l., c h e c k l 5 s t  has  ' been  ;subm-i.tte;dm t.0 ; " 

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  

W H E R E A S ,  s a i d  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k 1  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  
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 1  and P l a n n i n g  Commiss ion  a f t e r  t h e i r  pub -  
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  of  Communi ty  D e v e l o p m e n t  and h a v i n g  a v a i  1  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  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 Recommenda t ions  
o f  t h e  K i r k l a n 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 i  : o f  ; Commu.n'i E y  D-@ve>l,opine:n:t 
F i l e  No. (32-80-35 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 .  Counci i l : . :a.s J :  ' 

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  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  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 .  u 

' ? - "  - 1  - - :I i - - -  
- S e i t i b d  - A c b b t  i f i b ' b  .tab> o;fr t i \  s  k leso. l  u t  iLp,n, :f.bsekh$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  and  Recommendat ' ions  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  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 s i n g  t h e  a p p l i c a n t  f r o m  c o m p l i a n c e  w i t h  a n y  f e d e r a l ,  s t a t e  
o r  l o c a l  s t a t u t e s ,  o r d i n a n c e s  o r  r e g u l a t i o n s  a p p l  i c a b l e  t o  t h i s  
p r o j e c t ,  o t h e r  t h a n  e x p r e s s l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

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  of  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  C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  i s  sub -  
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  
2 3 . 5 6 . 1 1 0  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  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 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  and'-"' 

F inanc .e  ( e x  o f f i c i o  C i t y  C l e r k )  f o r ,  the,.  , C i t y r  q f  * K i r k . -  
, - -. '1 a  "fd .:' ' I .  .. . C  I ,  3 r  C '  . 1 1  . . . . . - - -  . 

. I  y e . r ;  . i  ! : 6 ' 1  1 . . , { , .  .- : \ : I ,  - T I !  $.- 

a,;.) r 

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  4 t h  
d a y  o f  A u g u s t ,  1980.  

SIGNED I N  AUTHEN of A u g u s t ,  
1980 .  

A w - / '  EST: 

D i r e c t o r  o f  Adm4n i ' s t ka t i on  and  F i n a n c e  
( E x  o f f i c i o  c i / f y  C l e r k )  
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I. SUMMARY 

A .  DESCRIPTlON OF PROPOSED ACTION 

T h i s  i s  an a p p l i c a t i o n  b y  L a t i f  L a k h a n i  ( W e s t m o u n t  
Management ,  I n c . )  t o  c o n s t r u c t  41  c o n d o m i n i u m  u n i t s  
d i r e c t l y  e a s t  o f  S a f e w a y ,  b e t w e e n  K i r k l a n d  Avenue  a n d  
2 n d  Ave. S o u t h .  The  n o r t h e r n  h a l f  o f  t h e  s i t e  i s  i n  

I 

I t h e  C B D  zone  ( R M  1 8 0 0  r e s i d e n t i a l  d e n s i t y ) ,  t h e  s o u t h -  
! e r n  h a l f  i s  i n  P l a n n e d  A r e a  6B (RM 1 8 0 0  u n d e r l y i n g  

z o n e ) .  II 
T h e  p r o j e c t  c o n s i s t s  o f  f o u r  r e s i d e n , t i a l  b u i  1 d i n g s  
r a n g i n g  i n  a v e r a g e  h e i g h t  f r o m  3 0  f e e t  t o  36 .6  f e e t  
a b o v e  a v e r a g e  b u i l d i n g  e l e v a t i o n .  H a l f  o f  t h e  
r e q u i r e d  p a r k i n g  i s  b e n e a t h  t h e  l a r g e  b u i l d i n g  o n  t h e  
' w e s t  a n d  t h e  s m a l l  n o r t h e r n  s t r u c t u r e .  An e x i s t i n g  
r a v i n e  o n  t h e  s o u t h e r n  p a r t  o f  t h e  s i t e  w i l l  b e  
r e t a i n e d  a s  b o ' t h  a  n a t u r a l  a s s e t  a n d  s t o r m  w a t e r  
d e t e n t i o n  pond.  

M a j o r  I s s u e s  a r e :  A c c e s s ;  pub1  i c  i m p r o v ' e m e n t s ;  s l o p e  
s t a b i l i t y ;  v i e w  b l o c k a g e ;  l a n d s c a p i n g ;  c o m p l i a n c e  w i t h  
C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  c r i t e r i a ;  comp l  i a n c e .  w i t h  L a n d  
Use P o l i c i e s  P l a n .  

I I. RECOMMENDA.TIONS 

B a s e d  u p o n  t h e  S t a t e m e n t s  o f  F a c t ,  C o n c l u s i o n s  a n d  E x h i b i t s  
" A "  t h r o u g h  "TI1 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  r e c o m -  
mend a p p r o v a l  o f  t h i s  C o n d i t i o n a l  U s e  P e r m i t  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 :  

1. The  p r o p o s e d  e n t r a n c e  a t  t h e  e a s t e r n  p r o p e r t y  l i n e  
s h a l l  b e  e l i m i n a t e d  a n d  l a n d s c a p e d  t o  a l l e v i a t e  t r a f -  
f i c  c o n f l i c t s  w i t h  t h e  a d j a c e n t  d r i v . e w a y  f o r  t h e  H i g h -  
l a n d e r  E a s t  A p a r t m e n t s  t o  t h e  e a s t  a n d  t h e  w e s t e r n  
d r i v e w a y  be r e d e s i g n e d  s u b j e c t  t o  a p p r o v a l  o f  t h e  Pub-  
l i c  S e r v i c e  a n d  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  D e p a r t m e n t s .  

2 .  A d d i t i o n a l  r i g h t - o f - w a y  , d e d i c a t i o n  s h a l l  n o t  b e  
r e q u i r e d  o f  t h i s  p r o j e c t .  

3 .  T h e  a b p l i c a n t  s h a l l  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  w i t h  c u r b ,  g u t t e r ,  u n d e r g r o u n d  d r a i n a g e  a n d  
e x t e n d  t h e  a s p h a l t  t o  m a t c h ,  a l o n g  t h e  n o r t h  s i d e  o f  
2 n d  Ave.  S o u t h .  The  l o c a t i o n  s h a l l  b e  a p p r o v e d  b y  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 ,  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 .  

, 4. T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  r e i m b u r s e  , t h e  C i t y  f o r  i n s t a l l a -  
' , I  t i o n  o f  a  c r o s s w a l k  a c r o s s  K i r k l a n d  Way i n  a  l o c a t t o n  

, i a p p r o v e d  b y  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 .  
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5 .  A Itno p r o t e s t "  agreement  ( E x h i b i t  " P " )  s h a l l  be 
r e c o r d e d  w i t h  King County 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 .  The "no  p r o t e s t "  agreement: s h a l l  
c o v e r  a s p h a l t i n g ,  d r a i n a g e ,  s e w e r ,  w a t e r ,  r i g h t - o f - w a y  
a c q u i s i t i o n ,  and underg round ing  of u t i l i t i e s .  

6 .  A d e t a i l e d  s o i l s  r e p o r t  i n c l u d i n g  e x p l o r a t o r y  b o r i n g s  
s h a l l  be s u b m i t t e d  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 i s  r e p o r t  s h a l l  a d d r e s s  f o u n d a t i o n  d e s i g n  
f o r  t h e  main b u i l d i n g  and t h e  two b u i l d i n g s  on t h e  
s l o p e s  a b o v s t h e  r a v i n e .  

7 .  A " h o l d  h a r m l e s s "  agreement  ( E x h ' i b i t  "S") s h a l l  be 
r e c o r d e d  wi th  King County 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 .  

8 .  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  Permit. ,  t h e  a p p l i c a n t  
s h a l l  modify t h e  p r e l i m i n a r y  l a n d s c a p e  p l a n  f o r  
Depar tment  of Community Development approva l  a s  f o l -  
lows: 

a .  A d d  3 e v e r g r e e n  t r e e s  a l o n g  t h e  ' s o u t h w e s t e r n  
f a c a d e  of t h e  s o u t h e r n  b u i l d i n g  t o  s o f t e n  t h e  
f a c a d e  a s  viewed from p r o p e r t i e s  t o  t h e  s o u t h .  

b .  I n c r e a s e  t h e  use  of c o n i f e r o u s  t r e e s  a l o n g  t h e  
e a s t e r n  f a c a d e  of t h e  main b u i l d i n g  t o  s o f t e n  t h e  
f a c a d e  a s  viewed from t h e  a p a r t m e n t s  t o  t h e  e a s t .  

c .  P r o v i d e  a  4 f o o t  wide l a n d s c a p e  s t r i p  c o n t a i n i n g  
hedging  m a t e r i a l s ,  and t r e e s  30 f e e t  on . c e n t e r ,  
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 o  p r o v i d e  a  
s i g h t - s c r e e n  a s  viewed from t h e  r e s i d e n c e s  t o  t h e  
s o u t h .  

9 .  Use of b e a u t y  bark s h a l l  be l i m i t e d  t o  a r e a s  i n  p l a n t -  
i n g  beds .  

10 .  Major changes  t o  t h e  l a n d s c a p e  p l a n  ( e x c e p t  a s  n o t e d  
a b o v e ) ,  such a s  p l a n t  s i z e ,  t y p e  ( c o n i f e r o u s  o r  d e c i d -  
u o u s ) ,  o r  number, s h a l l  n o t  be a1 lowed, 

11. Hedera H e l i x  ( E n g l i s h  I v y )  s h a l l  'be p l a n t e d  2 1 / 2  f e e t  
2 f e e t  o n  c e n t e r .  

12 .  Where t r e e  s i z e s  a r e  g i v e n  i n  b o t h  c a l i p e r  and h e i g h t ,  
o n l y  t h e  c a l i p e r  s h a l l  be used .  

1 3 .  Land s u r f a c e  m o d i f i c a t i o n  i s  l i m i t e d  t o  t h o s e  a r e a s  t o  
be cove red  by s t r u c t u r e s ,  p a r k i n g ,  pathways and u t i l i -  
t i e s .  
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14 ,  . 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'se 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 .  

1 5 .  Any  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  
by t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  and  t h e  C i t y  C o u n c i l  i n  t h e  
same manner  as a .  new 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 .  

1 6 .  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  a p p l i c a n t  
s h a l l  s u b m i t  d e t a i l e d  s t o r m  w a t e r  r e t e n t i o n  p l a n s  com- 
p l y i n g  w i t h  C i t y  o f  K i r k l a n d  s t a n d a r d s  f o r  P u b l i c  S e r -  
v i c e  D e p a r t m e n t  a p p r o v a l .  

1 I I .MAJOR ISSUES, FACTS A N D  CONCLUSIONS 
. .  , 

A .  V e h i c u l a r  A c c e s s .  

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

a. T h e  r i g h t - o f - w a y  of 2 n d  Ave.  So., e a s t  o f  
' S t a t e  S t r e e t ,  v a r i e s  f r o m  5 0  f e e t  t o  3 0  
f e e t .  T h e r e  i s  4 0  f e e t  o f  r i g h t - o f - w a y  

I a c r o s s  t h e  f r o n t  o f  t h e  s i t e .  Pavemen t  

1 w i d t h  v a r i e s  f r o m  1 8  f e e t  t o  22  f e e t .  A  
. s i d e w a l k  i s  l o c a t e d  i n  f r o n t  o f  t h e  p o s t  

I o f f i c e  - 1 8 0  f e e t  t o  t h e  w e s t .  

b. A  s e c o n d a r y  a r t e r i a l ,  K i r k l a n d  A v e n u e  ( 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 )  i s  a  o n e - l a n e ,  o n e -  
way r o a d  w i t h  t r a f f i c  f l o w i n g  t o  t h e  e a s t .  
To a c c e s s  o n t o  K i r k l a n d  Avenue ,  t h e  d r i v e w a y  
wo 'u ld  n e e d  t o  t r a v e r s e  a , s l o p e  o f  32%.  

I c .  S e c t i o n  2 3 . 3 4 . 0 4 0 ( 6 )  o f  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  

I O r d i n a n c e  r e q u i r e s  t h a t  d r i v e w a y  s l o p e s  n o t  
e x c e e d  15%. To c o m p l y  w i t h  t h i s  s e c t i o n ,  

i a c c e s s  f r o m  K i r k l a n d  A v e n u e  w o u l d  n e e d  a  
s t r a i g h t  d r i v e w a y  2 4 0  f e e t  i n  l e n g t h ,  o r  a  

I d r i v e  m e a n d e r i n g  up  t h e  s l o p e .  
9 
9 
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P o l i c y  d i s c u s s i o n  f o r  P l a n n e d  A r e a  G B  o n  
p a g e  2 7 0  o f  t h e  L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n  
a d d r e s s e s  l a n d  a l o n g  K i r k l a n d  A v e n u e :  
" H i g h e r  d e n s i t i e s  may  a1 s o  o c c u r  a l o n g  K i r k -  
l a n d  A v e n u e  i n  t h e  n o r t h e r n  p a r t  o f  t h e  
P l a n n e d  A r e a .  D u e  t o  t h e i r  n e a r n e s s  t o  t h e  
C B D  a n d  a c c e s s  d i r e c t l y  o f f  a n  a r t e r i a l  
( K i r k l a n d '  A v e n u e ) ,  some o f  t h i s  l a n d  i s  
d e s i g n a t e d  f o r  h i g h  d e n s i t y  ( u p  t o  2 4  d w e l -  
l i n g  u n i t s  p e r  a c r e )  w h e r e  s o  d e s i g n a t e d . "  
T h e  LUPP d e s i g n a t e s  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  f o r  
2 4  d w e l l i n g  u n . i t s  p e r  a c r e .  

e. T r a f f i c  a l o n g  2 n d  Ave .  So. h a s  b e e n  i r j c n t i -  
f i e d  b y  a r e a  r e s i d e n t s  as  a  p r o b l e m .  C u r -  
r e n t  a c c u r a g e  i n f o r m a t i o n  o n  t r a f f i c  f l o w  i s  
n o t  a v a i l a b l e .  A  c o u n t  b y  s t a f f  o n  J u l y  2 ,  
1 9 8 0  ( 9 - 9 : 3 0  a .m. )  r e v e a l e d  t h a t  8 2 . 5 %  o f  
t h e  t r a f f i c  o n  2 n d  Ave .  So. ,  e a s t  o f  S t a t e  
S t r e e t . ,  c a n  b e  a t t r i b u t e d  t o  t h e  p o s t  o f f i c e .  

f .  A p p r o x i m a t e l y  1 2  s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n c e s  
a n d  7 6  a p a r t m e n t s  p r e s e n t l y  a c c e s s  o n t o  2 n d -  
Ave .  So.  T h e  p o s t  o f f i c e ,  Moss  B a y  p l u m b i n g  
a n d  K i r k l a n d  A s s e m b l y  o f  God a l s o  a c c e s s  
o n t o  2 n d  Ave .  So.  T h e r e  a r e  5 4 6  t r i p  e n d s  
a t t r i b u t e d  t o  e x i s t i n g  r e s i d e n t i a l  u n i t s  
( 5 . 6  p e r  m u l t i - f a m i l y  u n i t ,  1 0  p e r  s i n  l e  
f a m i l y  u n i t ) .  T h i s  p r o j e c t  w i l l  a d d  !30 
t r i p  e n d s  - a  4 2 %  i n c r e a s e  o v e r  p r e s e n t  r e s -  
i d e n t i a l  t r a f f i c  a l o n g  2 n d  Ave .  So. ,  a p p r o x -  
i m a t e l y  3 . 7 %  i n c r e a s e  i n  o v e r a l l  t r a f f i c .  

g. T h e  p r o p o s e d  a c c e s s  d r i v e w a y  i s  d i r e c t l y  
a d j a c e n t  t o  t h e  d r i v e w a y  f o r  t h e  H i g h l a n d e r  
E a s t  A p a r t m e n t s .  P u b l i c  S e r v i c e  s t a n d a r d s  
i d e n t i f y  t h i s  as  a  t r a f f i c  h a z a r d .  

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

a. A l t h o u g h  . L.U.P.P. d e s i g n a t e d  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  f o r  h i g h  d e n s i t y  p a r t l y  d u e  t o  
a c c e s s  b e i n g  a v a i l a b l e  . o n t o  K i r k 1  a n d  A v e n u e ,  
t h i s  a c c e s s  i s  n o t  f e a s i b l e .  Th.e d r i v e w a y  
r e q u i r e d  w o u l d  d e v a s t a t e  t h e  n o r t h e r n  s l o p e  
a n d  u s e  l a r g e  a r e a s  o f  t h e  s i t e  w h i c h  a r e  
p r o p o s e d  f o r  p a r k i n g .  A c c e s s  o n t o  2 n d  Ave .  
So.  w o u l d  r e s u l t  i n  l e s s  l a n d  s u r f a c e  m o d i f -  
i c a t i o n .  
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b. T h e  a d d i t - i o n a l  t r a f f ' i c  g e n e r a t e d  b y  t h e  p r o -  
p o s e d  d e v e l o p m e n t  o n  2 n d  A v e .  So.  s h o u l d  
h a v e  a  n e g l i g i b l e  i m p a c t  o n  t h e  t o t a l  t r a f -  
f i c  o f  t h e  r o a d w a y .  , T h e  m a j o r  s o u r c e  o f  
t r a f f i c  a t  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  2 n d  Ave .  So.  
a n d  S t a t e  S t r e e t  i s  t h e  p o s t  o f f i c e  - n o t  
t h e  r e s i d e n t i a l  u n i t s  a l o n g  2 n d  a n d  s i d e  
s t r e e t s .  

c .  T h e  p r o p o s e d  e n t r a n c e  a t  t h e  e a s t e r n  p r o p -  
e r t y  l i n e  s h o u l d  b e  e l i m i n a t e d  a n d  l a n d -  
s c a p e d  t o  a1 l e v i a t e  t r a f f i c  c o n f l i c t s  w i t h  
t h e  a d j a c e n t  d r i v e w a y  f o r  t h e  H i g h l a n d e r  
E a s t  A p a r t m e n t s ,  t o  t h e  e a s t  a n d  t h e  w e s t e r n  
d r i v e w a y  b e  r e d e s i g n e d  s u b j e c t  t o  a p p r o v a l  
o f  t h e  P u b l i c  S e r v i c e  a n d  C o m m u n i t y  D e v e l o p -  
m e n t  D e p a r t m e n t s .  

B.  PUBLIC IMPROVEMENTS 

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

a. S e c o n d  .Av,enue S o u t h  r i g h t - o f - w a y  v a r i e s  i n  
w i d t h  f r o m  5 0  f e e t  t o  3 0  f e e t .  T h e r e  i s  
o n l y  6 f e e t  3 i n c h e s  b e t w e e n  t h e  3 0  f o o t  . 
r i g h t - o f - w a y  a n d  t h e  M o n t c l  a i r  A p a r t m e n t s  t o  
t h e  w e s t  - i n a d e q u a t e  f o r  f u t u r e  r i g h t - o f -  
way  e x p a n s i o n  t o  5 0  f e e t  o r  6 0  f e e t . ,  T h e r e  
i s  a  1 3  f o o t  s e t b a c k  f r o m  t h e  r i g h t - o f - w a y  
f o r  t h e  H i g h l a n d e r  E a s t  A p a r t m e n t s  t o  t h e  
. e a s t  - w h i c h  i s  p r e s e n t l y  u s e d  f o r  p a r k i n g .  
T h e  L.U.P.P. s t a t e s  t h a t  " T h e  e x i s t i n g  
s t r e e t  n e t w o r k  i n  t h e  S t a t e  S t r e e t  A r e a  i s  
n o t  a d e q u a t e  t o  m e e t  a n t i c i p a t e d  t r a f f i c  a t  
f u l l  d e v e l o p m e n t . " .  

a b. K i r k l a n d  A v e n u e  i s  f u l l y  i m p r o v e d  w i t h  c u r b ,  
g u t t e r  a n d  s i d e w a l k .  S e c o n d  A v e n u e  S o u t h  
h a s  b e t w e e n  18  f e e t  a n d  2 2  f e e t  o f  p a v i n g ,  
w i t h  a  s i d e w a l k  a l o n g  t h e  n o r t h e r n  s i d e ,  
a d j a c e n t  t o  t h e  p o s t  o f f i c e  a n d  Moss  B a y  
P l u m b i n g .  T h e r e  i s  a d e q u a t e  a r e a  f o r  a  
f u t u r e  s i d e w a l k  a b u t t i n g  t h e  M o n t c l a i r  a n d  
H i g h l a n d e r  E a s t  A p a r t m e n t s  w i t h i n  e x i s t i n g  
r i g h t - o f - w a y .  T h e r e  i s  a d e q u a t e  r i g h t - o f w a y  
a b u t t i n g  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  f o r  a  5  f o o t  
w i d e  c o n c r e t e  s i d e w a l k .  T h e  s i d e w a l k  n e t -  
wor lc w i l l  e v e n t u a l  l y  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  t h e  p o s t  o f f i c e ,  CBD, b u s  
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l i n e s  o n  S t a t e  S t r e e t  a n d  t h e  w a t e r f r o n t ,  
a n d  w i l l  c o n n e c t  w i t h  a  p l a n n e d  w a l k w a y  f r o m  
P e t e r  K i r k  p a r k  s:,uth t o  L a k e v J e w  S c h o o l  
a l o n g  4 t h  S t .  s o .  T h e  p r o p o s e d  p a t h  o n  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y  d o w n h i  1 1  t o  K i r k l a n d  A v e n u e  
w i l l  a l s o  p r o v i d e  a c c e s s  t o  t r a n s i t  1  i n e s ,  
r e c r e a t i o n a l  a r e a s ,  t h e  CBD a n d  t h e  p r o p o s e d  
K i r k l  a n d  P a r k p l  a c e .  O t h e r  i n t e r n a l  p e d e s -  
t r i a n  p a t h s  a r e  shown  o n  E x h i b i t  "F". 

c .  T h e  L.U.P.P.  s t a t e s  t h a t  " M a j o r .  p e d e s t r . i a n  
a n d  b i c y c l e  p a t h w a y s  . s h o u l d  b e  e n h a n c e d  
t h r o u g h o u t  t h e  S t a t e  S t r e e t  a r e a  a c c o r d i n g  
t o  t h e  d e s i g n a t i o n s  shown  i n  F i g u r e  2 5 , "  A 
p u b l i c  w a l k w a y  t h r o u g h  t h e  s i t e  f r o m  2 n d  
Ave .  So. t o  K i r k l a n d  A v e n u e  w o u l d  h a v e  t o  
t r a v e r s e  t h e  s t e e p  n o r t h e r n  s l o p e .  

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

a. E x p a n s i o n  o f  t h e  r i g h t - o f - w a y  a l o n g  2 n d  Ave .  
So.  i s  n o t  f e a s i b l e  d u e  t o  t h e  l o c a t i o n  o f  
t h e  H i g h l a n d e r  E a s t  a n d  M o n t c l a i r  A p a r t -  
m e n t s ,  r e l a t i v e  t o  t h e  e x i s t i n g  r i g h t - o f -  

. way.. A l s o ,  s i n c e  t h e  p r o p e r t i e s  w h i c h  w o u l d  
a c c e s s  o n t o  2 n d  Ave .  So. a r e  n e a r l y  f u l l y  
d e v e l o p e d  ( o n ' l y  6 m o r e  u n i t s  a r e  p o s s i b l e  - 
a t  t h e  e a s t e r n  e n d  o f  t h e  s t r e e t )  a n d  2 n d  
Ave .  So. i s  n o t  a  t h r o u g h  s t r e e t ,  a d d i t i o n a l  
r i g h t - o f - w a y  s h o u l d  n o t  b e  n e c e s s a r y  t o  
a c c o m m o d a t e  f u t u r e  t r a f f i c .  T h e r e f o r e ,  
a d d i t i o n a l  r i g h t - o f - w a y  d e d i c a t i o n  s h o u l d  
n o t  b e  r e q u i r e d  o n  t h i s  p r o j e c t  a t  t h i s  t i m e .  

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

c .  T h e  ' s t e e p  ( 3 3 % )  g r a d e  a l o n g  t h e  n o r t h  s l o p e  
makes  a  p u b 1  i c  p e d e s t r i a n  w a l k w a y  i n f e a s i -  
b l e .  T h i s  wa l l cway  s h o u l d  r e m a i n ,  as p r o -  
p o s e d ,  f o r  u s e  b y  r e s i d e n t s  o n  t h e  s i t e .  

d .  T o  f a c i l i t a t e  s a f e  p e d e s t r i a n  a c c e s s  f r o m  
t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  t o  P e t e r  K i r k  P a r k  a n d  
t h e  p r o p o s e d  K i r k l  a n d  P a r k p l  ace ,  t h e  a p p l  i- 
c a n t  s h o u l d  r e i m b u r s e  t h e  C i t y  f o r  i n s t a l  1  a- 
t i o n  o f  a  c r o s s w a l k  a c r o s s  K i r k l a n d  Way, i n  
a  l o c a t i o n  a p p r o v e d  b y  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 .  
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e.  Because t h e  a r e a  a b u t t i n g  2 n d  Ave. So.  ' i s  
n e a r l y  f u l  l y  deve loped ,  f u t u r e  pub1 i c  
improvements ( s u c h  a s  r o a d .  s e w e r ,  w a t e r  and 
d r a i n a g e )  cou ld  be made t h r o u g h  a  Local  
Improvement ~ i s t ' r i c t .  T h e r e f o r e ,  a " n o  
p r o t e s t "  agreement  ( E x h i b i t  " P " )  s h o u l d  be 
r e c o r d e d  w i t h  I(ing County p r i o r  t o  i s s u a n c e  
of a  B u i l d i ~ i g  Permi. t . .  The " n o  p r o t e s t "  
agreement  s t ~ o u l d  c o v e r  a s p h a l t i n g ,  d r a i n a g e ,  
sewer ,  w a t e r ,  r i g h t - o f - w a y  a c q u i s i t i o n ,  
underg round ing  of u t i l i t i e s ,  and p e d e s t r i a n  
improvements.  

C .  SLOPE STABILITY Il 

I 1 .  S t a t e m e n t s  of F a c t  

a,. '  The s u b j e c t  s i t e  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 c c o r d i n g  t o  t h e  C i t y ' s  Envi-  
ronmental  l y  S e n s i t i v e  Areas  Map. 

b .  A l o c a l i z e d  r , a v i n e  e x i s t s  i n  t h e  s o u t h e r n  
p o r t i o n  of t h e  p r o p e r t y  - t h e  s i t e  of an o l d  
c r e e k  which no l o n g e r  f l o w s  t h r o u g h  t h e  
s i t e .  T h i s  i s  proposed  t o  be used a s  a  
s to rm w a t e r  r e t e n t i o n  sys tem c a p a b l e  of 
m a n a g i n g  a  1 0 - y e a r  s t o r m .  C i t y  - ' s t a n d a r d s  
r e q u i r e  management of a  25 -yea r  s t o r m .  

c .  The s o i l  r e p o r t  ( E x h i b i t  "M") s t a t e s  t h a t  
s o i l s  a r e  c a p a b l e  of s u p p o r t i n g  a n t i c i p a t e d  
b u i l d i n g  l o a d s ,  "However, i f  b u i l d i n g s  a r e '  
l o c a t e d  t o o  c l o s e  t o  t h e  edge  of t h e  bank,  
i t  may r e q u i r e  some p i l i n g  t o  s u p p o r t  t h e  
p o r t i o n  of t h e  . b u i l d i n g s .  The e x t e n t  of 
p i l e  s h o u l d  be d e t e r m i n e d  based  u p o n  t h e  
r e s u l t  of e x p l o r a t o r y  b o r i n g s .  which wi 1 1  be 
d r i l l e d  a t  s p e c i f i c  b u i l d i n g  l o c a t i o n s . " .  

d .  The U.S.D.A. S o i l  C o n s e r v a t i o n  S e r v i c e  h a s -  
i d e n t i f i e d  two s o i l  t y p e s  on t h e  s i t e :  
Alderwood Gravel  l y  Sandy Loam ( r a v i n e  a r e a )  
and A r e n t s  Alderwood M a t e r i a l  ( b a l  ance  of 
s i t e ) .  
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T h e  A l d e r w o o d  s o i l  e x h i b i t s  s e v e r e  l i m i t a -  
t i o n s  f o r  f o u n d a t i o ~ i s  d u e  t o  D o o r  n a t u r a l  
d r a i n a g e ,  h i g h  s h r i n k - s w e l l  p o t e n t i a l ,  o c c a -  
s i o n a l  t o  f r e q u e n t  f l o o d i n g ,  s h a l  l o w  b e d r o c k  
( l e s s  t h a n  2011) ,  a n d  a  m o d e r a t e  s l i p p a g e  
p o t e n t i a l , .  T h e  A r e n t s  s o i  1  h a s  m o d e r a t e l y  
g o o d  d r a i n a g e ,  n o  f l o o d i n g  h a z a r d , .  a n d  mod-  
e r a t e  s h r i n k - s w e l l  p o t e n t i a l .  T h i s  i n f o r m a -  
t i o n  i s  g e n e r a l  i n  n a t u r e  a n d  i s  t o  b e  u s e d  
i n  c o n j u n c t i o n  w i t h  t h e  s o i l s .  r e p o r t  ( E x h i -  
b i t  " M " ) .  

e .  L.U.P.P. N a t u r a l  E l e m e n t s  P o l i c y  3C s t a t e s  
t h a t  t h e  d e v e l o p e r  s h o u l d  " i 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 " .  

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

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

b .  A " 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  " S " )  
s h o u l d  b e  r e c o r d e d  w i t h  K i n g  C o u n t y  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 .  

c .  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  
a p p l i c a n t  s h o u l d  s u b m i t  d e t a i l e d  s t o r m  w a t e r  
r e t e n t i o n  p l a n s  c o m p l y i n g  w i t h  C' i ty o f  Kirk-  
l a n d  s t a n d a r d s  f o r  Pub1  i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t  
a p p r o v a l .  

D .  VIEW BLOCKAGE 

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

a .  C o n s t r u c t i o n  o f  t h i s  p r o j e c t  w i l l  i m p a i r  
w e s t e r l y  v i e w s  f r o m  t h e  H i g h l a n d e r  E a s t  
A p a r t m e n t s .  

b .  Due  t o  t h e  v e g e t a t i o n  ( m a i n l y  s m a l l  a l d e r  
a n d  b r u s h )  o n  t h e  s i t e ,  t h e r e  a r e  n o  n o r t h -  
e r l y  o r  e a s t e r l y  v i e w s  p r e s e n t l y  a v a i l a b l e  
t o  t h e  homes s o u t h  a n d  a p a r t m e n t s  w e s t  o,f 
t h e  s i t e .  
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c .  P r o p o s e d  b u i l d i n g  h e i g h t s  r a n g e  f r o m  3 0  f e e t  
t o  3 6 . 6  f e e t  a b o v e  a v e r a g e  b u i l d i n g  e l e v a -  

. t i o n .  

d .  S e c t i o n  2 3 . 1 0 . 0 9 0  ( R M  z o n e )  a l l o w s  g r e a t e r  
t h a n  30  f o o t  h e i g h t  w i t h  i n c r e s e d  s i d e  y a r d  
d i m e n s i o n s .  S e c t i o n  2 3 . 2 0 . 0 8 0  p r e s c r i b e s  n o  
maximum b u i l d i n g  h e i g h t  i n  t h e  CBD z o n e  
( D e v e l o p m e n t  A r e a  C ) .  

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

E .  LANDSCAPING 

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

a. T h e  p r o p o s e d  l a n d s c a p i n g  p l a n  i s  shown o n  
E x h i  b i  t I 1 K " .  

b .  S e c t i o n  2 3 . 4 0 . 9 4 0  o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e  
r e q u i r ' e s  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 r e a s  f r o m  v i e w  f r o m  a d j o i n i n g  p r o p e r t i e s .  
P r o p o s e d  s c r e e n i n g  o f  t h e  s o u t h e r n  p a r k i n g  
a r e a  does  n o t  m e e t  t h e  z o n i n g  r e q u i r e m e n t .  

c.  The  s o u t h w e s t  f a c a d e  o f  t h e  s o u t h e r n  b u i l d -  
. i n g  i s  p r o p o s e d  t o  b e  i n  f u l l  v i e w  o f  t h e  
, s i n g l e  f a m i l y  homes t o  t h e  s o u t h .  T h e  p r o -  
p o s e d  " v i b u r n u m  T i n u s "  w i l l  g r o w  t o  a  h e i g h t  
o f  6 - 1 2  f e e t  d e p e n d i n g  o n  t y p e  p l a n t e d .  

d.  T h e  1 8 0  f o o t  l o n g  e a s t e r n  f a c a d e  o f  t h e  m a i n  
b u i l d i n g  w i l l  b e  g i v e n  c o l o r  b y  a  m i x t u r e  o f  

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

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

a .  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  
a p p l  i c a n t  s h o u l d  m o d i f y  t h e  p r e l i m i n a r y  
1 a n d s c a p e  p l  an  f o r  D e p a r t m e n t  o f  Communi t y  
D e v e l o p m e n t  a p p r o v a l  as f o l  l o w s :  

( 1 )  Add  3 e v e r g r e e n  t r e e s  a l o n g  t h e  s o u t h -  
w e s t e r n  f a c a d e  o f  t h e  s o u t h e r n  b u i l d i n g  
t o  s o f t e n  t h e  f a c a d e  as  v i e w e d  fro 'm 
p r o p e r t i e s  t o  t h e  s o u t h .  
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( 2 )  P r o v i d e  a  4 f o o t  w i d e  l a n d s c a p e  s t r i p  
c o n t a i  n i ~ i g  h e d g i n g  m a t e r i  a 1  s, a n d  t r e e s  
3 0  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 e r n  
p r o p e r t y  l i n e  t o  p r o v i d e  a s i g h t - s c r e e n  
as  v i e w e d  f r o m  t h e  r e s i d e n c e s  t o  t h e  
s o u t h .  

. ( 3 )  I n c r e a s e  t h e  u s e  of c o n i f e r o u s  t r e e s  
a l o n g  t h e  e a s t e r n  f a c a d e  o f  t h e  m a i n  
b u i l d i n g  t o  s o f t e n  t h e  f a c a d e  as v i e w e d  
f r o m  t h e  a p a r t m e n t s  , t o  t h e  e a s t .  

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

c .  M a j o r  c h a n g e s  t o  t h e  l a n d s c a p e  p l a n  ( e x c e p t .  
as n o t e d  a b o v e ) ,  s u c h  as  p l a n t  s i z e ,  t y p e  
( c o n i f e r o u s  o r  d e c i d u o u s ) ,  o r  number ,  s h o u l d  

. . n o t  bc  a1 l o w e d .  

d. H e d e r a  H e l i x  ( E n g l i s h  I v y )  s h o u l d  b e  p l a n t e d  
2 1 / 2  f e e t  o n  c e n - t e r .  

e. Where t r e e  s i z e s  a r e  g i v e n  i n  b o t h '  c a l i p e r  
and  h e i g h t ,  o n l y  t h e  c a l i p e r  s h o u l d  be  
u s e d .  T h i s  w i l l  e l i m i n a t e  t h i n ,  t a l l  t r e e s  
w h i c h  may n o t  s u r v i v e ,  

F. COMPLIANCE WITH CONDITIONAL USE PERMIT CRITERIA 

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

S e c t i o n  2 3 . 5 6 . 0 8 0  o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e  l i s t s  
s t a n d a r d s  f o r  g r a n t i n g  C . U . P .  

a .  T h e  u s e  o r  m o d i f i c a t i o n  r e q u e s t e d  b y  t h e  
C.U.P. s h a l l  b e  w i t h i n  t h e  i n t e n t  o f  t h . i s  
o r d i n a n c e  a n d  i n  t h e  p u b 1  i c  i n t e r e s t .  

b, The  u s e s  a n d  s t a n d a r d s  as  d e f 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 .  

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

a. The  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t ,  w i t h  recommended 
m o d i f i c a t i o n s ,  i s  w i t h i n  t h e  i n t e n t  o f  t h e  
K i r l c l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e  a n d  i s  i n  t h e  
p u b l i c  i n t e r e s t  b y  c o m p l y i n g  w i t h  t h e  p o l i -  
c i e s  a n d  s t a n d a r d s  f o u n 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 .  
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b .  T h e  u s e s  a n d  s t a n d a r d s  i n  t h e  L.U.P.P. a r e  
. d i s c u s s e d  i n  t h e  n e x t  s e c t i o n .  

G. COMPLIANCE WITH LAND USE POL IC IES  PLAN 

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

I n  a d d i t i o n  t o  L.U.P.P. p o l i c i e s  p r e v i o u s l y  men- 
t i o n e d ,  t h e  f o l l o w i n g  p o l i c i e s  a p p l y  t o '  t h e  p r o -  
p o s e d  d e v e l o p m e n t :  

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

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  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  
d e v e l o p m e n t .  

c .  N a t u r a l  ~ 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 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 .  I n  c a s e s  w h e r e  d e v e l o p m e n t  
n e c e s s i t a t e s  r e m o v a l  o f  v e g e t a t i o n ,  a  r e a -  

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

d. . L i v i n g  E n v i r o n m e n t  P o l i c y  3 . c . :  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 ~ i n d i n g  r e s i d e n t i a l  u s e s .  

e .  L i v i n g  E n v i r o n m e n t  P o l  i c y  ' 3 : f . :  M a i n t a i n  o r  . p r o v i d e  a d e q u a t e  l a n d s c a p i n g  t o  p r e s e r v e  t h e  
v i s u a l  i n t e g r i t y  o f  r e s i d e n t i a l  n e i g h b o r -  
h o o d s .  U t i l i t i e s  s h o u l d  b e  u n d e r g r o u n d e d  
w h e n e v e r  p o s s i b l e .  

f .  - L i v i n g  E n v i r o n m e n t  P o l  i c y  5 . c .  : I n c r e a s e  
t h e  o p p o r t u n i t y  f o r  p e o p l e  t o  w a l k  o r  
b i c y c l e  f r o m  t h e i r  homes t o  e m p l o y m e n t  c e n -  
t e r s ,  s c h o o l s ,  p a r k s  a n d  r e t a i l  s h o p s .  
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S t a t e  S t r e e t  A r e a  - P l a n n e d  A r e a  6 B  C r i -  
t e r i a :  P l a n n e d  A r e a  6B ( E a s t  S t a t e  S t r e e t )  - 
i s  r o u g h l y  b o u n d e d  o n  t h e  w e s t  b y  S t a t e  
S t r e t ,  o n  t h e  e a s t  b y  t h e  r a i l r o a d ,  o n  t h e  
n o r t h  b y .  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  a n d  
o n  t h e  s o u t l i  b y  L a k e v i e w  S c h o o l  ( s e e  F i g u r e  
2 3 A ) .  T h e  P l a n n e d  A r e a  i s  p r e d o m i n a n t l y  a  
r e s i d e n t i a l  a r e a  b e t w e e n  a  m i x t u r e  o f  com- 
m e r c i a l  a n d  r e s i d e n t i a l  u s e s  t o  t h e  w e s t  a n d  
i n d u s t r i a l  a c t i v i t i e s  t o  t h e  e a s t .  T h e r e  
a r e  s i n g l e  f a m i l y  a n d  m u l t i - f a m i l y  u n i t s  o f  
v a r i e d  d e n s i t i e s  i n t e r m i n g l e d .  T h e  a r e a  h a s  
b e e n  l o n g  d e s i g n a t d  f o r  m u l t i - f a m i l y  u s e  a n d  
h a s  b e e n  g o i n g  t h r o u g h  a  p e r i o d  o f  t r a n s i -  
t i o n .  H o w e v e r ,  t h i s  t r a n s i t i o n  h a s  c r e a t e d  
c o n f  1  i c t s  b e t w e e n  o l d e r  s i ~ i g l e  f a m i l y  a n d  
n e w e r  h i g h e r  d e n s i t y  u s e s .  A c c o r d i n g l y ,  
f u t u r e  r e s o l u t i o n  o f  s u c h  c o n f l i c t s  c a n  b e  
a d d r e s s e d  d e v e l o p m e n t  s t a n d a r d s  a s  o u t 1  i n e d  
o n  p a g e  2 6 3 .  . . 

T h e  s t a n d a r d s  o n  P a g e  2 6 3  a d d r e s s '  m e d i u m  
d e n s i t y  d e v e l o p m e n t .  H i g h  d e n s i t y  i s  d i s -  
c u s s e d  o n  p a g e s  2 6 5 - 6 ,  a s ' f o l l o w s :  

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

( 2 )  S e t b a c k s  f o r  t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  
a r e  g r e a t e r  t h a n  t h e  m i n i m u m  d i m e n s i o n s  
r e q u i r e d  b y  t h e  u n d e r l y i n g  z o n i n g ,  

( 3 )  L a n d  d e d i c a t i o n s  o r  p u b l i c  e a s e m e n t s  
a r e  made t o  h e l p  i m p l e m e n t  t h e  p a r k ,  
o p e n  s p a c e  a n d  p a t h w a y  r e c o m m e n d a t i o n s  
i n d i c a t e d  i n  F i g u r e  2 6 .  
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( 4 )  A s u b s t a n t i a l  p e r c e n t a g e  o f  t h e  
r e q u i r e d  p a r k i n g  i s  l o c a t e d  b e n e a t h  t h e  
r e s i d e n t i a l  s t r u c t u r e s .  

( 5 )  E x i s t i n g  a m e n i t i e s  ( f o r  e x a m p l e :  v i e w s ,  
v e g e t a t i o n ,  o p e n  s p a c e )  a r 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 .  

( 6 )  New r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t s  a r e  t o .  b e  
a s s e s s e d  a s  " f e e  i n  l i e u "  i n  o r d e r  t o  
h e l p  m e e t  t h e  i n c r e a s e d  demand f o r  
p a r k s  a n d  o p e n  s p a c e  r e s u l t i n g  f r o m  
s u c h  d e v e l o p m e n t s .  T h i s  f e e  i s  
r e q u i r e d  i n  a d d i t i o n  t o  m i n i m a l  o n  s i t e  
o p e n  s p a c e  r e q u i r e m e n t s  a s s o c i a t e d  w i t h  
r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t s .  

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

a. C o m m u n i t y  P o l  i c y ,  y b :  T h e  s i t e  d e s i g n  i s  
i n n o v a t i v e ,  p r o v i  1 n g  f o r  5 0 %  u n d e r - b u i l d i n g  . . 

p a r k i n a  a n d  r e t e n t i o n  o f  t h e  s l o p e s  a n d  
r a v i n e :  p r o v i d e s  p a t h w a y s  t h r o u g h o u t  t h e  
s i t e ;  a n d  p r o v i d e s  o u t d o o r  p l a y  a r e a s  a n d  
i n d o o r  r e c r e a t i o n a l  s p a c e ,  

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

c .  N a t u r a l  E l e m e n t s  P o l i c y  5 b :  T h e  l a n d s c a p i n g  
p l a n  ( E x h i b i t  " I ( " ) ,  a s  s u p p l e m e n t e d  b y  t h e  
R e c o m m e n d a t i o n s  i n  C o n c l u s i o n  I 1  . E . 2 .  p r , o -  
v i d e s  f o r  a d e q u a t e  l a n d s c a p i n g .  

d. L i v i n g  E n v i r o n m e n t  P.ol i c y  3 d :  Maximum 
b u i l d i n g  h e i g h t  w i l l  b e  a t  a p p r o x i m a t e l y  t h e  
same l e v e l  a s  t h e  H i g h l a n d e r  E a s t  A p a r t m e n t s  
t o  t h e  e a s t .  T h e  p r o p o s e d  b u i l d i n g s  a r e  i n  
s c a l e  w i t h  s u r r o u n d i n g  mu1 t i - f a m i l y  u s e s ,  
b u t  a r e  much l a r g e r  t h a n  s i n g l e  f a m i l y  u s e s  
t o  t h e  s o u t h .  

e .  L i v i n g  E n v i r o n m e n t  P o l i c y  3 f . :  T h e  l a n d -  
s c a p i n g  p l a n  ( E x h i b i t  " K " )  a s  s u p p l e m e n t a d  - .  

. b y  ' t h e  ~ e c o m r n e n d a t i o n s  i n  ~ o n c l u s i o n  I 1  ,E.2.  
p r o v i d e s  , f o r  a d e q u a t e  l a n c l s c a p i n g .  
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f .  L i v i n g  Environment  P o l i c y  5 c : .  A s i d e w a l k  
a l o n a  2 n d  /.\venue South  w i l l  i n c r e a s e  wall(ing 
o p p o ~ t u n i  t i e s  f o r  a r e a  r e s i d e n t s .  

g .  S t a t e  S t r e e t  Area - Planned Area 6 B  C r i t e r i a .  

( 1 )  Proposed  l a n d s c a p i n g  supplemented  a s  
p r e s c r i b e d  by t h e  Recommendations i n  
Conc lus ion  I I . E . 2 .  w i l l  h e l p  t o  vi su-  
a l l y  b u f f e r  e x i s t i n g  s i n g l e  f a m i l y  
homes on t h e  s o u t h  s i d e  of 2 n d  Ave. So. 
f rom t h e  proposed  development .  

( 2 )  ' Proposed  s e t b a c k s  a r e  g r e a t e r  t h a n  
r e q u i r e d ,  e x c e p t  , f o r  t h e  s i d e  y a r d  
s e t b a c k s  from t l ie  s m a l l e r  s o u t h e r n  and 
n o r t h e r n  b u i l d i n g s .  I n c r e a s i n g  s e t -  
backs  on t h e  s o u t h e r n  bui 1 d ing  would 
s h i f t  t h e  b u i l d i n g  f u r t h e r  i n t o  t h e  
i - av ine .  . I n c r e a s i n g  s e t b a c k s  on t h e  
n o r t h e r n  b u i l d i n g  woulci remove t h e  
"v iew t e r r a c e "  and may s h i f t  t h e  b u i l d -  
i n g  down t h e  n o r t h  s l o p e ,  

( 3 )  Due t o  s t e e p  g r a d e s ,  i t  i s  i n f e a s i b l e  
t o  p r o v i d e  a  pathway f rom 2nd Av'e. So. 
t o  K i r k l a n d  Avenue througl l  t h e  s i t e .  

( 4 )  Half  of t h e  r e q u i r e d  p a r k i n g  i s  b e n e a t h  
s t r u c t u r e s .  

( 5 )  Views w i l l  be o b s c u r e d  f o r  some r e s i -  
d e n t s  i n  t h e  3 5 - u n i t  a p a r t m e n t s  t o  t h e  
e a s t .  However, views w i l l  n o t  be 
b locked f o r  r e s i d e n t s  of t h e  s i n g l e -  
f a m i l y  homes t o  t h e  s o u t h ,  s i n c e  views 
do n o t  p r e s e n t l y  e x i s t .  

The t w o  ma jo r  h i l l s i d e s  ( n o r t h  and 
w e s t )  a r e  proposed  t o  be r e t a i n e d  i.n 
t h e i r  n a t u r a l  s t a t e  e x c e p t  f o r  a  pedes-  
t r i a n  p a t h  winding  u p  f rom K i r k l a n d  
Avenue. The r a v i n e  w i l l  be r e t a i n e d  a s  
a s to rm w a t e r  d e t e n t i o n  pond, s u p p l e -  
mented w i t h  l a n d s c a p i n g  and p e r i m e t e r  
pa thways ,  t o  be used a s  open s p a c e .  

( 6 )  " F e e  i n  L i e u "  o f  open s p a c e  w i l l  be 
c o l l e c t e d ,  a s  r e q u i r e d  i n  t h e  Zoning 
Ord inance .  
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I 
I I I. BACKGROUND 

I A .  HISTORY 

1 P r i o r  t o  t h e  a d o p t i o n  o f  L.U.P.P. i n  1977 ,  t h e  e n t i r e  
s u b j e c t  s i t e  was z o n e d  C.B.D. 

1 

B .  NEIGHBORHOOD DESCRIPTION 
1 
I T h e  H i g h l a n d e r  E a s t  A p a r t m e n t s  ( 3 5  u n i t s )  a b u t  t h e  

s u b j e c t  p r o p e r t y  o n  t h e  e a s t .  T o  t h e  w e s t ,  i s  t h e  
M o n t c l  a i r  A p a r t m e n t s  ( 3 1  u n i t s )  a n d  S a f e w a y .  F u r t h e r  
t o  t h e  w e s t  i s  t h e  U. S .  P o s t  O f f i c e  a n d  Moss  B a y  
P l u m b i n g  a n d  H e a t i n g .  To  t h e  s o u t h  i s  a  s e r i e s  o f  
s i n g l e  f a m i l y  homes a l o n g  2 n d  Ave.  So. L a n d  u s e  i s  
shown o n  E x h i b i t  " B " .  Z o n i n g  i s  shown o n  E x h i b i t  "C". 

I V .  ALTERNATIVES 

A .  ACCESS 

An a l t e r n a t i v e  p o i n t  o f  i n g r e s s / e g r e s s  i s  f r o m  K i r k -  
l a n d  Avenue.  A n o t h e r  a l t e r n a t i v e  i s  s e c u r i n g  a n  
a c c e s s  e a s e m e n t  f r o m  t h e  H i g h l a n d e r  E a s t ,  t o  p r o v i d e  a  
s i n g l e  p o i n t  o f  a c c e s s  f o r  b o t h  s i d e s  o n t o  2 n d  Ave.  So. 

B .  LANDUSE 

T h e  n o r t h e r n  h a l f  o f  t h e  s i t e  i s  z o n e d  CBD, w h i c h  
a l l o w s  o f f i c e  a n d  r e t a i l  u s e s  i n  a d d i t i o n  t o  r e s i d e n -  
t i a l .  I f  n o n - r e s i d e n t i a l  u s e s  w e r e  p r o p o s e d  o n  t h e  
n o r t h  h a l f ,  L.U.P.P. s t i p u l a t e s  t h a t  a c c e s s  m u s t  b e  
o f f  K i r k l  a n d  Avenue .  

V .  DEVELOPMENT STANDARDS 

A.  T h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  b e  a w a r e  o f  t h e  f o l l o w i n g  c h a p -  
t e r s  o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e  w h i c h  a d d r e s s  d e v e l o p m e n t  
o n  t h i s  s i t e :  

23 .10  (RM Z o n e )  
23 .20  CBD Z o n e  
23 .32  I S i g n s )  
23 .34  ( P a r k i n g )  
23 .40  ( L a n d s c a p i n g )  

B. 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  ar id Zoning O r d i n a n c e .  I t  i s  t h e  r e s p o n s i h 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  Sec -  
t i o n  o f  t h e  A d v i s o r y  R e p o r t .  

2 2 9 4 A l  
pp 7 / 1 7 / 8 0  P - ~ 7 ~ f - y  

2 
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C .  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 ~ 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 1  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 l i o u l d  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 new  C o n d i t i o n a l  U s e  P e r m i t  a p p l  i- 
c a t i o n .  

V I .  APPENDICES 

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


