
RESOLUTION NO. 2745 

A  RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND 
APPROVING THE ISSUANCE OF A  PRELIMINARY PLANNED UNIT  DEVELOP- 
MENT AS APPLIED FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  
N O .  PP-80 -41 ,  B Y  CUMBERLAND NORTHWEST TO CONSTRUCT "PARKPLACE" 
BEING WITHIN A  PLANNED AREA 4  Z O N E ,  AND SETTING FORTH CONDI- 
TIONS TO W H I C H  SUCH PRELIMINARY PLANNED UNIT  DEVELOPMENT SHALL 
BE SUBJECT. 

WHEREAS, t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  h a s  
r e c e i v e d  an a p p l  i c a t i o n  f o r  a  P r e l  i m i n a r y  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p -  
m e n t  f i l e d  b y  C u m b e r l a n d  N o r t h w e s t ,  t h e  o w n e r  o f  s a i d  p r o p e r t y  
d e s c r i b e d  i n  s a i d  a p p l i c a t i o n  a n d  l o c a t e d  w i t h i n  a  P l a n n e d  A r e a  
4  z o n e .  

WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  K i r k l a n d  
P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  who h e l d  h e a r i n g  t h e r e o n  a t  t h e i r  r e g u l a r  
m e e t i n g s  o f  J u l y  10 ,  1 9 8 0  a n d  J u l y  17 ,  1980 ,  a n d  

WHEREAS, p u r s u a n t  t o  C i t y  o f  K i r k l a n d  O r d i n a n c e  No. 0 - 2 3 1 9  
c o n c e r n i n g  e n v i r o n m e n t a l  p o l  i c y  a n d  t h e  S t a t e  E n v i r o n m e n t a l  
P o l i c y  A c t ,  an  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  
t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d ,  r e v i e w e d  b y  t h e  r e s p o n s i b l e  o f f i c i a l  o f  
t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  a n d  a  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  r e a c h e d ,  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 1  i s t  a n d  d e c l a r a t i o n  h a v e  
b e e n  a v a i l a b l e  a n d  a c c o m p a n i e d  t h e  a p p l i c a t i o n  t h r o u g h  t h e  
e n t i r e  r e v i e w  p r o c e s s ,  a n d  

WHEREAS, t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  a f t e r  t h e i r  p u b -  
l i c  h e a r i n g s  a n d  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  
D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  and  h a v i n g  a v a i l a b l e  t o  
t h e m  t h e  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  a n d  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  d i d  
a d o p t  c e r t a i n  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  a n d  d i d  
recommend a p p r o v a l  o f  t h e  P r e l  i m i n a r y  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  
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  recommend-  
a t i o n s ,  a n d  

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.  T h e  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  
o f  t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  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  a n d  f i l e d  i n  t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  
F i l e  No. P P - 8 0 - 4 1  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  

B 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 ,  p r o v i d i n g  t h a t  R e c o m m e n d a t i o n  
D-1  i s  n o t  a d o p t e d .  



S e c t i o n  2 .  T h e  P r e l i m i n a r y  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  s h a l l  
b e  i s s u e d  t o  t h e  a p p l i c a n t  s u b j e c t  t o  t h e  c o n d i t i o n s  s e t  f o r t h  
i n  t h e  R e c o m m e n d a t i o n s  h e r e i n a b o v e  a d o p t e d  b y  t h e  C i t y  C o u n c i l ,  
t o g e t h e r  w i t h  t h e  f o l l o w i n g  c o n d i t i o n :  

The  p r o j e c t  s i t e  p l a n  s h a l l  b e  r e v i s e d  t o  r e f l e c t  t h e  
f o l l o w i n g :  

a. T h e  b a n d s t a n d  s h a l l  b e  e l i m i n a t e d ;  

b .  V e h i c u l a r  a c c e s s  o n t o  S e c o n d  A v e n u e  s h a l l  
n o t  b e  p e r m i t t e d  u n t i l  s u c h  t i m e  as t h e  C i t y  
C o u n c i  1  may h e r e a f t e r  s p e c i f  i c a l  l y  a p p r o v e  
s u c h  v e h i c u l a r  a c c e s s .  

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  b e  a t t a c h e d  t o  a n d  become a  p a r t  o f  t h e  P r e l i m i -  
n a r y  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  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  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  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  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  a n d  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  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  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 .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 .  

D 
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  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  o f  t h e  C i t y  o f  

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

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

ADOPTED i n  r e g u l a r  m e e t i n g  o f  t h e  C i t y  C o u n c i l  o n  t h e  4 t h  
d a y  o f  A u g u s t ,  1980 .  

S I G N E D  I N  AUTHENTICATION THEREOF o n  t h e  4 t h  d a y  o f  A u g u s t ,  
1 9 8 0 .  
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Cumber1  a n d  N o r t h w e s t  
F i l e  No ,  P P - 0 0 - 4 1  
PLANNED A R E A  4  

i 

L I S T  OF EXHIB ITS  - 
I I A ~  - A p p l i c a t i o n  
1 1 ~ ~  - V i c i n i t y  Map 
" C "  - P r o j e c t  D r a w i n g s  

l l~l lt - F i r s t  L e v e l  S i t e  P l a n  
" ~ 2 "  - S e c o n d  I -eve1  S i t e  P l a n  
I1  c 3  11 - T h i r d  and F o u r t h  L e v e l  S i t e  P l a n s  
" ~ 4 "  - B u i l d i n g  a n d  S i t e  S e c t i o n s  

' " ~ 5 ' ~  - E l e v a t i o n s  
" ~ 6 "  - G r a d i n g  P l a n  

"Dl1 - A e r i a l  P e r s p e c t i v e  D r a w i n g  o f  P r o p o s e d  P r o j e c t  
" E u  - Tummary o f  E x i s t i n g  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  

"E  " - E c o n o m i c  A c t i v i t i e s  P o l i c y  1  - p p .  7 7 - 7 8  
"EZn  - E c o n o m i c  A c t i v i t i e s  P o l i c y  2 - pp .  79 -80 ,82 ,84  
11~311  - E c o n o m i c  A c t i v i t i e s  P o l i c y  5 e ,  5 f  - pp .  9 5 - 9 6  
' ' ~ 4 ~  - P l a n n e d  A r e a  4 T e x t  - p p .  244  t h r o u g h  2 5 1  
" ~ 5 "  - LUPP F i g u r e  3 0  - p .  95  

'Fu - R e s o l u t i o n  R-2715  e n d o r s i n g  t h e  S u b r e g i o n a l  P l a n  P o l i c y  
"G" - C u r r e n t  Z o n i n g  

"6111  - Z o n i n g  T e x t  - p .  46E 
l 1 ~ Z 1 l  - Z o n i n g  Map 

" H "  - A n a l y s i s  o f  P r o p o s e d  S i t e  P l a n .  
11 l t l  _ Summary o f  C o m m e r c i a l  L a n d  U s e  i n  C i t y  
"J1I - P a r k  R e c o m m e n d a t i o n s  

11311  - P a r k  D i r e c t o r  Comment 
1 1 ~ 2 t 1  - P a r k  B o a r d  Comment 

IIKII - E x a m p l e s  o f  C o o r d i n a t e d  S i g n  P ro 'g rams  
I1  L  " - E n v i  r o n m e l i t a l  I n f o r m a t i o n  
(I M II - A e ' r i a l  P h o t o  o f  E x i s t i n g  S i t e  
" N u  - L e t t e r  f r o m  Mark  a n d  P e g g y  Adams 
I t ( ) "  - S l i d e s  shown by s t a f f  o n  7 / 1 0 / 8 0  
11 p  ll , S l i d e s  shown b y  D .  C a r l s o n  o n  7 / 1 0 / 8 0  
" Q "  - C o l o r e d  A e r i a l  P e r s p e c t i v e  
I I R U  - L e t t e r  f r o m  D e r e k  A r n d t  
" S "  - D e t a i l  o f  Edge A l o n g  P a r k  
IlTll _ L e t t e r  f r o m  B r u c e  Raw1 i n s o n  
I1  u I t  - 
I 1  v " L e t t e r  f r o m  P r o f e s s i o n a l  T r a v e l  

- C o m p a r a t i v e  A n a l y s i s  
I t  w " 
I t  x I t  

- S k e t c h e s  o f  P r o j e c t  - L e t t e r s  f r o m  H i l l  H u f t y  e t  a1 
11 y ,I - S l i d e  o f  R e v i s e d  S i t e  P l a n  7 / 1 7 / 8 0  
I1  z 11 - S l l d e  o f  N E  C o r n e r  o f  S i t e  P l a n  7 / 1 7 / 8 0  
" A A "  - S l i d e s  shown b y  D .  C a r l s o n  7 / 1 7 / 8 0  
"BR" - P e t i t i o n  
l l C C "  - P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  M i n u t e s  o f  7 / 1 0 / 8 0  a n d  7 / 1 7 / 8 0  



P L A - 4 ( C u m b l e r l  a n d  NW) 
P P - 8 0 - 4 1  

I P a g e  1 o f  23 

I. ,SUMMARY 
v 

A .  . DESCRIPTION OF T H E  PROPOSED ACTION: 

T h i s  i s  a n  a p p l i c a t i o n  b y  C u m b e r l a n d  N o r t h w e s t  f o r  a  
P r e l i m i n a r y  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  t o  c o n s t r u c t  a 
p r o j e c t  known  as  " K i r k l a n d  P a r k p l a c e " .  T h e  p r o j e c t  
c o v e r s  a p p r o x i m a t e l y  1 3 . 7  a c r e s  i n  P l a n n e d  A r e a  4 a n d  
i s  b o u n d  o n  t h e  n o r t h ,  e a s t ,  s o u t h  a n d  w e s t  b y  C e n t r a l  
Way, 6 t h  S t r e & ,  K i r k l a n d  A v e n u e  a n d  P e t e r  K i r k  Memor-  
i a l  P a r k ,  r e s p e c t i v e l y .  

T h e  t o t a l  g r o s s  f l o o r  a r e a  p r o p o s e d  i s  ' a p p r o x i m a t e l y  
2 1 5 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  i n c l u d i n g  42 ,655  s q u a r e  f e e t  o f  
r e t a i l ,  1 8 , 2 0 0  s q u a r e  f e e t  o f  m a r k e t ,  1 1 , 8 5 0  s q u a r e  
f e e t  o f  d r u g  s t o r e ,  3 2 , 1 2 5  s q u a r e  f e e t  o f  r e s t a u r a n t ,  
7 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  o f  b a n k  a n d  a p p r o x i m a t e l y  1 0 0 , 0 0 0  
s q u a r e  f e e t  o f  o f f i c e  a n d  o f f i c e / r e t a i l .  A l s o ,  a  s i x -  
p l e x  c i n e m a  o f  1 2 0 0  s e a t s  i s  p r o p o s e d .  ' r o t a 1  p a r k i n g  
p r o v i d e d  a s  p a r t  o f  t h i s  p r o j e c t  i s  8 1 6  s t a l l s .  

(S,ee E x h i b i t  ' ' A "  - A p p l i c a t i o n  a n d  E x h i b i t  " C  - D r a w -  
i n g s  o f  t h e  P r o p o s e d  P r o j e c t ) .  

B .  RECOMMENDATIONS: 

B a s e d  u p o n  t h e  F i n d i n g s  o f  F a c t  a n d  . C o n c l u s i o n s  c o n -  
t a i n e d  i n  t h i s  r e p o r t  a n d  as  i d e n t i f i e d  i n  . E x h i b i t s  
"A "  t h r o u g h  " C C " ,  we h e r e b y  recommend  t h a t  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  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  b e  
a p p r o v e d  s u b j e c t  t o  t h e  f o l l o w i n g  c o n d i t i o n s :  

1. T h e  p r o j e c t  s i t e  p l a n  s h a l l  b e  r e v i s e d  t o  r e f l e c t  
t h e  f o l l o w i n g :  

a. T h e  ' b a n d s t a n d  s h a l l  b e  e l  i m i n a t e d .  

; b .  No v e h i c u l a r  a c c e s s  o n t o  2 n d  A v e n u e e  s h a l l  b e  
p e r m i t t e d  u n t i  1  t h e  b a l a n c e  o f  p r o p e r t i e s  
f a c i n g  o n t o  s a i d  r i g h t - o f - w a y  a r e  d e v e l o p e d .  

2 .  W i t h  F i n a l  P U D  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  s u b m i t :  

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



I ) LA -4 (Cun i l 1 l e t - l and  N W )  
P P - 8 0 - 4 1  
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c o n f i g u r a t i o n  o f  d o o r s ,  w i n d o w s  a n d  s i g n s ,  
a n d  t h e  l o c a t i o n ,  s i z e  a n d  s p e c i e s  o f  
t r e e s .  E a r t h  t o n e s  a n d  s n o n - g l a r e  s u r f a c e s  
a r e  p r e f e r r e d  d u e  t o  t l i e  a d j a c e n c y  t o  t h e  
p a r k .  Non e a r t h  t o n e  c o l o r s  may  b e  u s e d  f o r  
c o n t r a s t  a n d  v i s u a l  a c c e n t ,  as  i n  E x h i b i t  
" Q " ,  o n  s u c h  i t e m s  as  a w n i n g s ,  s i g n s ,  s u p e r -  
g r a p h i c s ,  b a n n e r s  a n d  t h e  l i k e .  " S t r e e t  
f u r n i t u r - e "  s u c h  as  1  i g h t  s t a n d a r d s ,  b e n c h e s ,  
t e l e p h o n e s ,  b i k e  r a c k s  a n d  i n f o r m a t i o n  
b o a r d s  a n d  t h e  l i k e  s h a l l  b e  l o c a t e d  a n d  
d i m e n s i o n e d .  T h e  o b j e c t i v e  o f  t h e  d e s i g n  
d e t a i l  i s  t o  ( 1 )  r e d u c e  p o t e n t i a l  v i s u a l  
i m p a c t s  o n  t h e  p a r k  a n d  ( 2 )  c r e a t e  a  p e d e s -  
t r i a n / s t r e e t  t h e m e  a n d  c h a r a c t e r  a l o n g  t h e  
w e s t e r n  b u i l d i n g  f a c a d e  a n d  a r c a d e  a r e a  t h a t  
p r o v i d e ' s  c o l i t i n u i  t y  w i t h  t h e  e s t a b l i s h e d  C B D .  

b .  A d i r n e n s i o n . e d  d r a w i n g  o f  a  b u s i n e s s  d i r e c -  
t o r y  t o  b e  l o c a t e d  i n  some p u b l i c  s p a c e  i n  
t h e  p r o j e c t .  T h e  d i r e c t o r y  s h a l l  b e  i n  map 
f o r m a t  e n c o m p a s s i n g  a l l  o f  t h e  C e n t r a l  B u s i -  
n e s s  D i s t r i c t ,  as  w e l l  as  t h e  P a r k p l a c e  p r o -  
j e c t ,  a n d  i n c l u d e .  a l e g e n d  o r  k e y  s y s t e m  
t h a t  e n a b l e s  m a i n t e n a n c e  a n d  u p d a t i n g  as  

' b u s i n e s s e s  c h a n g e .  

c .  A r e v i s e d  l a n d s c a p e  p l a n  t h a t  s p e c i f i e s  
e x a c t  p l a n t  s p e c i e s ,  s i z e ,  l o c a t i o n  a n d  
s p a c i n g  a n d  i n c l u d e s  t h e  f o l  l o w i n g  e l e m e n t s :  

i. A l a n d s c a p e d  e a r t h e n  b e r m  a l o n g  t h e  
C e n t r a l  Way a n d  G t h  S t r e e t  f r o n t a g e s  
t h a t  m e a s u r e s  3 1 / 2  f e e t  a b o v e  g r a d e  a t  
t h e  c r o w n  a n d  1 5  t o  2 0  f e e t  i n  w i d t h  a t  

' . ,  t h e  b a s e .  G r o u n d c o v e r  ( B a l t i c  o r  
E n g l i s h  I v y )  a n d  s t r e e t  t r e e s  ( L o n d o n  
P l a n e  o r  N o r w a y  M a p l e )  s h a l l  b e  s p e c i -  
f i e d .  T o  t h e  e x t e n t  p o s s i b l e ,  t h e  C i t y  
may a l l o w  a  p o r t i o n  o f  t h e  e a r t h e n  
b e r m s  t o  b e  l o c a t e d  o n  u n u s e d  p o r t i o n s  
o f  r i g h t - o f - w a y .  T h e  r e q u i r e d  G f o o t  
w i d e  c o n c r e t e  s i d e w a l k  s h o u l d  g e n e r a l y  
b e  l o c a t e d  s o u t h  o f  t h e  b e r m  o n  C e n t r a l  
a n d  w e s t  o f  t h e  b e r m  o n  6 t h  S t r e e t ,  

i i. D e t a i l e d  d i m e n s i o n e d  d r a w 4 n g s  o f  t y p i -  
c a l  p 1  a n t e r  "i s 1  a n d s " ,  a n d  " p e n i n s u l  a s "  
u s e d  ' in  t h e  p a r l c i n g  a r e a s ,  i n c l u d i n g  
c o n s t r u c t i o n  d e t a i  1 s  r e g a r d i n g  e l e v a -  
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' *  t i o n  r e l a t i v e  t o  t h e  a s p h a l t ,  c u r b  s I z e  
a n d  l o c a t i o n ,  c a r  o v e r h a n g ,  t r e e  t r u n k  
a n d  g u y  w i r e  l o c a t i o n s  a n d  w a t e r i n g  a n d  
d r a i n a g e  s y s t e m s .  T h e  i n f o r m a t i o n  s u h -  
m i t t e d  s h a l l  b e  u s e d  t o  d e t e r m i n e  i f  . 
t h e  i s l a n d s  a n d  p e n i n s u l a s  as  s h o w n  
w i l l  b e  a d e q u a t e l y  p r o t e c t e d  a n d  ma- in -  
t a i n e d  o r  i f  some a d j u s t m e n t  i s  a p p r o -  
p r i a t e  w i t h  F i n a l  P.U.D. s u c h  a s  
i n c r e a s i n g  t h e  o u t s i d e  d i m e n s i o n  o f  
s u c h  b e d s .  

iii. T h e  l a n d s c a p i n g  a d j a c e n t  t o  P e t e r  K i r k  
P a r k  s h a l l  b e  s u b s t a n t i a l  l y  i n c r e a s e d  
a n d  some a t t e m p t  made,  b y  w o r k i n g  w i t h  
t h e  P a r k s  D e p a r t m e n t  a n d  P a r k  B o a r d ,  t o  
" p u l l  t h e  P a r k  t h e m e "  i n t o  t h e  p r o -  
j e c t .  T h e  p l a n t i n g  s t r i p  p a r a l l e l  t o  
t h e  p a r k  s h a l l  b e  m o d u l a t e d  i n  d e p t h  
a n d  t h e  a d j a c e n t  s t r e e t  , s h a l l  b e  r e d e -  
s i g n e d  t o  a  c u r v i l i n e a r  a l i g n m ' e n t  s i m i -  

, l a r  t o  t h a t  shown  i n  E x h i b i t  " S "  o r  
" Y " .  L a r g e  t r e e s  s h a l l  b e  m a s s e d  i n  
c l u s t e r s  as  i n d i c a t e d  a n d  t h e  c o l o n n a d e  
o f  t r e e s  t h a t  a d j o i n  t h e  p e d e s t r i a n  
p a t h w a y  s h a l l  b e  e x t e n d e d  i n t o  t h e  
p a r k .  P l a n t  m a t e r i a l s  a n d  t h e  con- .  
s t r u c t i o n  o r  r e t e n t i o n  o f .  e a r t h e n  
b e r m s ,  f i l l s  o r  c u t s  s h a l l  b e  c o n s i s -  
t e n t  w i t h  s p e c i f i c  r e c o m m e n d a t i o n s  made 
b y  t h e  P a r k s  p e o p l e  p r i o r  t o  F i n a l  
P . U.. D . 

i v .  T h e  s t r e ' e t  t r e e s  shown  a d j a c e n t  t o  t h e  
.. b u i l d i n g  mass  a n d  i n  t h e  " A r c a d e "  s h a l l  
. b e  d e t a i l e d  a s  n o t e d  i n  2 . a .  a b o v e .  

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

d .  . A  r e v i s e d  p a r k i n g  a n d  i n t e r n a l  v e h i c u l a r  
c i r c u l a t i o n  scheme t h a t  r e f l e c t s  t h e  f o l  l o w -  
i n g :  

i. T h e  p o t e n t i a l  r e c o n f . i g u r a t i o n  o f  i n d i -  
v i d u a l  l a n d s c a p e d  " i s l a n d s "  a n d  " p e n i n -  
s u l a s "  as n o t e d  i n  c . i i .  
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ii. L o c a t i o n s  w h e r e  t h e  v e h i c u l a r  d r i v i n g  
l a n e s  c r o s s  ' t h e  p e d e s t r i a n / b i c y c l e  
p a t h s  s h a l l  b e  g i v e n  s p e c i a l  d e s i g n  
t r e a t m e n t  s o  as  t o  m i n i m i z e  p o t e n t i a l  . 
s a f e t y  p r o b l e m s .  T h e s e  c r o s s w a l k  a r e a s  
s h a l l  b e  h i g h 1  i g h t e d  \ z r i  t h  a  p a t t e r n e d  
c o n c r e t e  s u r f a c e  ( a  b o m a n i t e  o r  s i m i  l a r  
p r o c e s s ) ,  b o l l a r d s  a n d  s i g n s  w h i c h  a r e  
c o n s i s t e n t  w i t h  s i m i  1 a r  e l e m e n t s  u s e d  
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 .  
T h e s e  c r o s s w a l k  i m p r o v 2 m e n t s  a r e  t o  b e  
r e v i e w e d  w i t h  F i l i a l  P.U.D. i n c l u d i n g  
t h e  c u r v i l  i n e a r  a1 i g n m e n t  f o r  t h e  w e s t -  

. e r l y  s t r e e t  as shown  i n  E x h i b i t  " S " .  

iii. P o l  i c e  c a r s  s h a l l  b e  g i v e n  some l i m i t e d  
a c c e s s  a c r o s s  t h e  w e s t e r n  p r o p e r t y  l i n e  
a n d  i n t o  P e t e r  K i r k  P a r k  f o r  s u r v e i l -  
1  a n c e  a n d  s e c u r i t y  p u r p o s e s .  T h i s  
c o u l d  i n c l u d e  a  1 0  f o o t  w i d e  d r i v i n g  
l a n e  a n d  t u r n a r o u n d  p r o j e c t i n g  f r o m  t h e  
P a r k p l a c e  p a r k i n g  l o t  i n t o  t h e  e a s t e r n  
a r e a  o f  t h e  p a r k .  V a r i o u s  a l t e r n a t i v e  

. l o c a t i o n s  a n d  d e s i g n s  f o r  s u c ! i  a  f e a -  
t u r e  s h a l l  b e  d i s c u s s e d  w i t h  t h e  P a r k  
B o a r d  a n d  P a r k s  a n d  P o l i c e  D e p a r t m e n t s  
p r i o r  t o  s u b m i t t i n g  a  s p e c i f i c  d e s i g n  
r e v i s i o n  w i t h  t h e  F i n a l  P.U.D. 

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

.. l a n d  Way. A l t e r n a t i v e s  s h a l l  b e  
e x p l o r e d  w i t h  t h e  C i t y  s t a f f  p r i o r  t o  
F i n a l  P.U.D. 

v .  T h e  w e s t e r l y  d r i v e w a y  o n t o  C e n t r a l  Way 
a n d  t h e  a c c e s s  o n t o .  6 t h  S t r e e t  s h a l l  b e  
d e t a i l e d  w i t h  r e g a r d  t o  t h e  l a n d s c a p i n g  
b e r m s ,  t h e  p e d e s t r i a n / b i c y c l e  c r o s s -  
w a l k ,  a n d  t h e  t u r n i n g  m o v e m e n t s  a n d  
s i g l i t  d i s t a n c e  a s p e c t s  o f  t i l e  c e n t e r  
l e f t  t u r n  l a n e .  A d d i t i o n a l l y ,  t h e  
d r i v e w a y  o n  G t h  S t r e e t  s h a l l  b e  r e l o c a -  
t e d  a n d  d e s i g n e d  a s  i s  n e c e s s a r y ,  t o  
a l i g n  w i t h  t h e  c o n f i g u r a t i o n  o f  t h e  
v e h i c u l a r  a c c e s s  i n t o  P l a n n e d  A r e a  5 .  
T o w a r d  t h i s  e n d ,  . t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  
c o o r d i n a t e  w i t h  t h e  P u b l i c  S e r v i c e s  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  p r i o r  
t o  s u b m i t t a l  o f  m o r e  d e t a i l e d  d r a w i n g s  
w i t h  F i n a l  P.U.D. 



P L A - 4 ( C u m b l e r l a n d  NW) 
P P - 8 0 - 4 1  
P a g e  5 o f  2 

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

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

' w i t h  o n e  way  f l o w .  T h e  t w o - w a y  f l o w  o n  
t h e  c o l l e c t o r  r o a d s  a d j a c e n t  t o  t h e  
p a r k  a n d  t h e  a r c a d e  ' s h a l l  b e  r e t a i n e d .  

R e v i s e d  s t o r m  d r a i n a g e ,  r e t e n t i o n  a n d  d e t e n -  
t i o n  p l a n s .  S t o r m  d r a i n a g e  f o r  t h e  s i t e  
s h a l l  b e  r e d e s i g n e d  s o .  t h a t  t h e  f l o w  o f  t h e  
c r e e k  a c r o s s  6 t h  S t r e e t  a t  t h e  e a s t e r n  e n d  
o f  t h e  p r o p e r t y  s h a l l  b e  c a r r i e d  a c r o s s  t h e  
s i t e  t o g e t h e r  w i t h  f l o w  c o l l e c t e d  b y  d r a i n s  
o n  s i t , e  a n d  d a . y l i g h t e d  i n  P e t e r  , K i r k  P a r k  t o  
p r o v i d e  a n  o v e r l a n d  s t r e a m .  T h e  s p e c i f i c  
d e s i g n  o f  t h i s  d r a i n a g e  f e a t u r e  w i l l  b e  
c o o r d i n a t e d  w i t h  t h e  P u b l  i c  - S e r v i c e  a n d  
P a r k s  D e p a r t m e n t  p r i o r  t o  F i n a l  P.U.D. I f  
i t  , i s  d e t e r m i n e d  t h a t  o n  s i ' t e  s t o r m  w a t e r  
w o u l d  r e s u l t  i n  w a t e r  q u a l i t y  o r  a e s t h e t i c  
p r o b l e m s  i f  d a y l i g h t e d  t h e n  t h e  f l o w  i n t o  
t h e  c r e e k  b e d  i n  t h e  p a r k  s h a l l  b e  r e s t r i c -  
t e d  t o  o f f - s i t e  s o u r c e s  o n l y .  A l s o ,  a p p l i -  
c a n t s  s h a l l  m e e t  w i t h  P a r k s  a n d  P u b l i c  S e r -  
v i c e  D e p a r t m e n t s  t o  d e t e r m i n e  t h e  f e a s i b i  l- 
i t y  a n d  d e s i r a b i l i t y  o f  l o c a t i n g  a  s m a l l  
r e t e n t i o n  p o n d  o r  p o o l  i n  t h e  p a r k  t o  s e r v e  
a s  a  r e c r e a t i o n a l / a e s t h e t i c  a m e n i t y  a s  we1 1  
a s  p a r t  o f  a  f u n c t i o n a l  r e t e n t i o n  s y s t e m .  

S t r e e t  c o n s t r u c t i o n  a n d  i m p r o v e m e n t  d r a w i n g s  
f o r  C e n t r a l  Way a n d  6 t h  S t , ,  i n c l u d i n g  
a d ' j u s t m e n t s  t o  p r o p e r t y  1  i n e s  a n d  p e r i m e t e r  
1 a n d s c a p i n g ,  i f  a d d i t i o n a l  r i g h t - o f - w a y  i s  t o  
b e  d e d i c a t e d .  T h e  s c o p e  a n d  d e t a i l  o f  t h e s e  
d r a w i n g s  s h a l l  b e  c o o r d i n a t e d  w i t h  t h e  
D e p a r t m e n t s  o f  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 .  T h e  f o l  l o w i n g  f e a t u r e s  s h a l l  
b e  i n c l u d e d  i n  t h e s e  d e s i g n s :  
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il T h e  i n s t a l l a t i o n  o f  s i g n s  a n d  l a n d -  
s c a p e d  m e d i a n  s t r i p s  i n  C e n t r a l  Way . to  
m o r e  c l e a r l y  d e l  i n e a t e  a n d  c h a n n e l  i z e  
t h e  c e n t e r  l e f t  t u r n  l a n e .  T h e s e  m e d i -  
a n s  s h a l l  e m p h a s i z e  t h e  w e s t e r l y  d r i v e -  
way  as t h e  p r i m a r y  a c c e s s  t o  t h e  P a r k -  
p1ac.e p r o j e c t  a n d  r e s t r i c t  t h e  e a s t e r l y  
d r i v e w a y  t o  r i g h t  t u r n  m o v e m e n t s  o n l y .  

ii. T h e  i n s t a l l a t i o n  o f  6 f o o t  w i d e  c o n -  
c r e t e  s ' i d e w a l k  a l o n g  C e n t r a l  Way a n d  
6 t h  S t .  T h e s e  may  b e  i n c o r p o r a t e d  w i t h  
a n d  m e a n d e r  w i t h i n  t h e  r e q u i r e d  b u f f . e r  
a r e a .  

iii. A t h r e e  l a n e  d e s i g n  f o r  6 t h  S t ,  i n c l u d -  
' .  i n g  o n e  s o u t h b o u n d ,  o n e  n o r t h b o u n d  a n d  

a  c e n t e r  l e f t  t u r n  l a n e .  T h i s  d e s i g n  
s h a l l  i n c o r p o r a t e  M E T R O  b u s .  t u r n - o u t s  
a n d  s h e l t e r s  a n d  a l i g n  i n t o  a  f u l l  
i n t e r s e c t i o n  t h e  e a s t e r l y ,  a c c e s s  f r o m  
P a r k p l a c e  w i t h  t h e  i n t e r i o r  a c c e s s  ( a t  
4 t h  A v e n u e )  i n t o  P l a n n e d  A r e a  5 .  
C r o s s w a l k s  a t  t h i s  i n t e r s e - c t i o n  a n d  t h e  
p o t e n t i a l  f o r  a  p e d e s t r i a n  a c t u a t e d  
t r a f f i c  l i g h t  s h a l l  b e  d i s c u s s e d  a n d  
a1 t e r n a t i v e s  e v a l u a t e d .  

i v .  U n d e r g r o u n d  utilities ' d e s i g n  i n ' c l u d i n g  
s t o r m  w a t e r  d i v e r s i o n  o f  f l a w  i n t o  t h e  . . 

C e n t r a l  Way m a i n  a n d  e m e r g e n c y ,  v a l v e s  
t o  c o n t r o l  p e a k  f l o w  i n t o  P e t e r  K i r k  
P a r k .  

g. D e t a i l e d  d r a w i n g s  o f  a  r e v i s e d  b i c y c l e  a n d  
p e d e s t r i a n  p a t h .  T h e  b i c y c l e  p a t h  s h a l l  b e  
d e s i g n e d  f o r  maximum g r a d e  s e p a r a t i o n  f r o m  
v e h i c u l a r  t r a f f i c  e x c e p t  a t  d e s i g n a t e d  
c r o s s w a l k s .  T h e  r o u t e  s h o u l d  g e n e r a l  l y  f o l -  
l o w  t h e  a l i g n m e n t  shown  i n  E x h i b i t s  t l Y t t  
It z " a n d  

w h i c h  w i l l  r e q u i r e  t h e  r e c o n f i g u r a t i o n  
o f  b u i l d i n g ,  p a r k i n g  a n d  l a n d s c a p i n g  i n  t h e  
n o r t l . i e a s t  p o r t i o n  o f  t h e  s i t e .  T h e  c o n n e c -  
t i o n  i n t o  t h e  p a r k  s h a l l  b e  d i s c u s s e d  w i t h  
C i t y  s t a f f  a n d  t h e  P a r k  B o a r d  p r i o r  t o  F i n a l  
P.U.D. s u b m i t t a l .  T h e  b i c y c l e l p e d e s t r i a n  
r o u t e s  a c r o s s  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  s h a l l  b e  
i d e n t i f i e d  w i t h  s i g n s  a p p r o v e d  by 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 .  A1 so ,  
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' a ,  l . i g h t i n g  p l a n  s h a l l  b e  s u b m i t t e d  f o r  
r e v i e w  a n d  t h e  l u m i n a i r e s  a n d  f i x t u r e s  s h a l l  
b e  s i m i l a r  t o  t h e  l i g h t  s t a n d a r d s  u s e d  a t  
M a r i n a  P a r k  a n d  o n  C o m m e r c i a l  A v e n u e .  Where  
t h e s e  p a t h s  p a r a l l e l  a n d  a b u t  C e n t r a l  Way, a  
c o m b i n e d  p a t h  o f  1 0  f e e t  o f  c o n c r e t e  s u r f a c -  
i n g  may b e  p r o p o s e d  i n  l i e u  o f  6 f e e t  o f  
c o n c r e t e  . a n d  8 f e e t  o f  a s p h a l t .  F u r t h e r -  
mor,e,  a  6 f o o t  c o n c r e t e  s i d e w a l k  s h a l l  b e  
e x t e n d e d  a c r o s s  t h e  s o u t h  f a c e  o f  t h e  m a r k e t  
i n  o r d e r  t o  a l l o w  .For p e d e s t r i a n  l i ~ i k a g e  
w i t h  p r o p e r t i e s  t .0  t h e  e a s t .  

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

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

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

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

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



3 .  A c o o r d i n a t e d  s i g n  p a c k a g e  f o r  t h e  p r o j e c t  ( s e e  
E x h i b i t  "I(" - E x a m p l e s )  s h a l l  b e  p r o c e s s e d  as  a  
s e p a r a t e  c o r i d i  t i o n a l  u s e  o r  c o m p a r a b l e  p e r ~ n i  t 
p r o c e s s  t o  b e  h e a r d  b y  t h e  D e v e l o p m e n t  R e v i e w  
C o m r n i t t e e .  T h e  p o l . i c i e s  f o u n c l  i n  t h e  L a n d  U s e .  
P o l i c i e s  P l a n  r e g a r d i n g  s i g n s  s h a l l  h e  u s e d  f o r  
e v a l u a t i o n  o f  s u c h  a  p a c k a g e  ( s e e  E x h i b i t s  
I I E I I - ~ M ,  H E - 4 ~  a n d  " E - 5 " )  t o g e t h e r  w i t h  t h e  f o l -  
l o w i n g  c r i t e r i a :  

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

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

i. G r o u n d  m o u n t e d  s i g n s  n o  h i g h e r  t h a n  8 '  
a n d  n o  w i d e r  t h a n  4 '  l o c a t e d  w i t h i n  t h e  
s i t e  s o l e l y  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  d i r e c t -  
i n g  t r a f f i c  t o  s p e c i f i c  u s e s  o r  a r e a s .  
T h e  d e s i g n  o f  s u c h  d i r e c t i o n a l  s i g n s  
s h a l l  b e  c o o r d i n a t e d  w i t h  g t h e r  s i g n s  
a n d  s t r u c t u r e s  a s  a r e  a p p r o v e d .  

ii. G r o u n d  m o u n t e d  m o n u m e n t  s i g n s  may  b e  
p e r m i t t e d  a d j a c e n t  a n d  o r i e n t e d .  t o  Cen-  
t r a l  Way a n d  G t h  S t r e e t .  T h e s e  s i g n s  
s h a l l  s e r v e  a s  p r i m a r y  i d e n t i f i c a t i o n  
f o r  t h e  e n t i r e  K l r k l a n d  P a r k p l a c e  Cen-  
t e r  a n d  b e  l o c a t e d  c l o s e  b y  t h e  m a j o r  
v e h i c u l a r  a c c e s s  p o i n t s .  T h e i r  d e s i g n ,  
s h a l l  b e  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  m a t e r i a l s ,  

., s h a p e  a n d  c h a r a c t e r  o f  t h e  s t r u c t u r e s  
t h e m s e l v e s  a n d  b e  i n t e g r a t e d  w i t h  s u r -  
r o u n d i n g  1 a n d s c a p . i n g  a n d  s i g h t  d i s t a n c e  
c r i t e r i a .  Maximum h e i g h t  a b o v e  g r a d e  
s h o u l d  b e  ' 1 7 ' .  

c ,  A t  t i m e  o f  , F i n a l  P . U . D . ,  t h e  P l a n n i n g  Coni- 
m i s s i o n  s h a l l  r e v i e w  a  c o n c e p t u a l  s i g n  p a c k -  
a g e  f o r  t h e  p r o j e c t  t o  s ' n c l u d e  d i m e n s j o n e d  
a r e a s  f o r  f a c e  m o u n t e d  s i g n s  o n  t h e  t o w e r s  
shown  i n  E x h i b i t  " A A " .  T h e  P l a ~ n i n g  Commis-  
s i o n ' s  r e c o m m e n d a t i o n s  a t  t i m e  o f  F i n a l  F'UD 
s h a l l  b e  a d d i t i o n a l  c r i t e r i a  f o r  a p p r o v a l  o f  
t h e  c o m p r e h e n s i v e  s i g n  p a c k a g e  b y  t h e  D e v e l -  
o p m e n t  R e v i e w  C o m m i t t e e ,  
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P F i o r  t o  t h e  F i n a l  P.U.D. h e a r i n g  t h e  a p p l i -  
c a n t s  s h a l l  d i s c u s s  w i t h  t h e  P u b l i c  S e r v i c e  
a n d  Communi t y  D e v e l o p m e n t  D e p a r t m e n t s  t h e  
m o s t  a p p r o p r i a t e  n l e c h a n i s m s  f o r  t h e  c o n -  
s t r u c t i o n  o f  t h e  p u b l i c  i m p r o v e m e n t s  
d e s c r i b e d  i n  2 . f .  a b o v e .  T h e  s t a f f  w i l l  
p r o v i d e  a  r e c o m m e n d a t i o n  o n  t h e  v a r i o u s  p u b -  
1  i c  i m p r o v e m e n t  c o m p o n e n t s  t o  t h e  P l  a r l n i n g  
C o m m i s s i o n  a n d  C i t y  C o u n c i  1  who s h a l l  d ' e t e r -  
m i n e  as F i n a l  PUD c o n d i t i o n s  t h e  t i m i n g  a n d  
m e t h o d s  w h e r e b y  t h e  r e q u i r e d  i m p r o v e m e n t s  
w i l l  b e  made,  T h e  a l t e r n a t i v e s  t o  b e  e v a l u -  
a t e d  a r e :  

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

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

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

d. T h e  s i g n i n g  o f  a  " n o  p r o t e s t "  a g r e e m 2 n t  
t o  t h e  f o r m a t i o n  o f  a L o c a l  I m p r o v e m e n t  
D i s t r i c t  w h i c h  h a s  as  i t s  p u r p o s e  t h e  
c o n s t r u c t i o n  ' o f  a1 1 '  o r  a  p a r t  . o f  t h e  
i m p r o v e m e n t s .  

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

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

5 .  T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  p a r t i c i p a t e  i n  t h e  f u n d -  
i n g  o f  a  t r a f f i c  l i g h t  a t  t h e  i n t e r s e c t i o n  
o f  3 r d  S t .  a n d  K i r k l a n d  Ave .  T h e  s c a l e  o f  
t h i s  p a r t i c i p a t i o n  shaq  1  b e  d e t e r m i n e d  b y  
t h e  p r o p o r t i o n  o f  a d d i t i o n a l  t r a f f i c  demand 
t h a t  t h e  p r o j e c t  c o n t r i b u t e s  t o  s a i d  i n t e r -  
s e c t i o n  - t h e  s p e c i f i c  means  t o  e f f e c t  t h i s  
p a r t i c i p a t i o n  b y  t h e  a p p l  i c a n t  s h a l l  b e  
d e t e r m i n e d  a t  t h e  t i m e  o f  F - i n . a l  P.U.D. T h e  
a l t e r n a t i v e s  'b .  t h r o u g h  e .  i n  4 a b o v e  
s h a l l  a l s o  b e  c o n s i d e r e d  w i t h  r e g a r d  t o  t h i s  
r e q u i r e m e n t ,  
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6 .  The  r e c o m m e n d a t i o n s  f o r  s i t e  p r e p a r a t i o n  a n d  
f o u n d a t i o n  d e s i g n  c o n t a i n e d  i n  t h e  M a r c h  2 1 ,  
1 9 8 0  S o i  1  s  R e p o r t  f r o m  R i t t e n h o u s c - Z e m a t i  
s h a l l  b e  f o l l o w e d .  

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

8 .  T h e  a p p l i c a n t s  may  p r o p o s e ' t o  ' g r a d e  a l l  o r  
p o r t i o n  o f  t h e  s i t e  a f t e r  p r e l i m i n a r y  P . U . D .  
a p p r o v a l  b u t  p r i o r  t o  F i n a l  P.U.D. a p p r o -  
v a l .  R e v i e w  a n d  a p p r o v a l  o f  s u c h  r e q u e s t  
s h a l l  b e  by t h e  B u i l d i n g .  D e p a r t m e n t  w i t h  
c o o r d i n a t i o n  a n d  c o n c u r r e n c e  f r o m  C o m m u n i t y  
D e v e l o p m e n t ,  P u b 1  i c  S e r v i c e  a n d  P a r k s .  S u c h  
a p p r o v a l  s h a l l  o n l y  b e  g i v e n  i f  a n  a d e q u a t e  
p e r f o r m a n c e  g u a r a n t e e  f o r  r e s t o r a t i o n ,  
h y d r o s e e d i n g  a n d  e r o s i o n  c o n t r o l  c a n  b e  
p o s t e d  i n  a  f o r m  a c c e p t a b l e  - t o  t h e  C i t y  
A t t o r n e y .  

9 .  F i r e  h y d r a n t s ,  f i r e  l a n e  s i g n s  a n d  b u i l d - i n g  
s p r i n k l e r s  s h a l l  b e  i n s t a l l e d  D e r  t h e  s ~ e c i -  
f i c a t i o n s  o f  t h e  D e p a r t m e n t  o f  F i r e  ~ e r . v i -  
c e s .  T h e  t h e a t r e  s h a l l  b e  p r o v i d e d  w i t h  a n  
a u t o m a t i c  f i r e  a1 a r m  s y s t e m .  A1 1  r e q u i r e d  
h y d r a n t s  s h a l l  be  c h a r g e d  a n d  o p e r a t i o n a l  
p r i o r  t o  f r a m i n g  s t a g e  o f  c o n s t r u c t i o n ,  . . 

1 0 .  T h e  , a p p l i c a n t s  s h a l l  p r o v i d e  c e r t a i n  
improvements i n  P e t e r  K i r k  P a r k  i n  l i e u  o f  
t h e  " b a n d s t a n d "  i n  o r d e r  t o  m e e t  t h e  " p u b l i c  
b e n e f i t "  r e q u i r e m e n t s  o f  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  s p e c i f i c  n a t u r e  a n d  l o c a -  
t i o n  o f  s u c h  i m p r o v e m e n t s  w i t h i n  P e t e r  K i r k  
P a r k  s h a l l  b e  d i s c u s s e d  w i t h  t h e  P a r k  B o a r d  
a n d  C i t y  s t a f f  p r i o r  t o  F i n a l  P . U . D .  A s p e -  
c i f i c  p r o p o s a l  s h a l l  t h e n  b e  b r o u g h t  b e f o r e  
P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  a n d  C i t y  C o u n c i l  a t  t i m e  
o f  F i n a l  P.U.D. f o r  a p p r o v a l .  A l t e r n a t i v e s  
t o  b e  c o n s i d e r e d  a r e :  ( 1 )  b i c y c l e  a n d  
p e d e s t r i a n  p a t h s  w i t h i n  t h e  p a r k ,  ( 2 )  r e s -  
t o r a t i o n  a n d  e n l ~ a n c e m e n t  o f  t h e  c r e e k  b e d  i n  
t h e  p a r k ,  ( 3 )  a  s m a l l  f o o t b r i d g e  a c r o s s  t h e  
c r e e k  b e d ,  ( 4 )  a  s t a g e  o r  s h e l t e r  s t r u c t u r e  
i n  t h e  p a r k  w h i c h  c o u l d  b e  i n c o r p o r a t e d  w i t h  
d e s i g n  o f  a n  o u t d o o r  a m p h i t h e a t r e  a n d  ( 5 )  a 
c o l o n n a d e d  s e a t i n g  a n d  p i c n i c  a r e a .  
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1 1 .  MAJOR F INDINGS AND CONCLUSIONS 

A .  LAND USE P O L I C I E S  PLAN ( L U P P )  AND ZONING 

1 .  F i n d i n g s  o f  F a c t .  

a. L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n .  T h e r e  a r e  a  n u m b e r  
o f  c i t a t i o n s  i n  LUPP t h a t  h a v e  r e l e v a n c e  t o  
t h e  Cumber1  a n d  p r o p o s a l .  E x h i b i t s  l l ~ l l l  

t h r o u g h  " ~ 5 "  a r e  e x t r a c t s  f r o m  p o r t i o n s  o f  
t h e  LUPP i n c l u d i n g  b o t h  t e x t  a n d  g r a p h i c s .  

x h i l  i t  " c o n c e r n s  E c o n o m i c s  A c t i v i t i e s  
$ 0 1  r 8 y  l 1 "2nd  t h e  a c c o m p a n y i n g  d i s c u s s i o n .  
T h e  t h r u s t  o f  t h i s  p o l i c y  i s  t o  e n c o u r a g e  
t h a t  new c o m m e r c i a l  u s e s  b e  l o c a t e d  i n  
e s t a b l i s h e d  a r e a s  a n d  t h a t  i n - f  i l l i n g ,  s u c h  
a s  a t  t h e  e a s t  e n d  o f  t h e  CBD, b e  p r e f e r r e d  
o v e r  t h e  c r e a t i o n  o f  c o ~ n p l e t e l y  new commer -  
c i a l  u s e s  o n  t h e  f r i n g e  o r  f u r t h e r  e a s t w a r d  
i n  u n i n c o r p o r a t e d  , a r e a s .  , T h i s  p o l  i c y  i s  
r e e n f o r c e d  b y  t h e  m o r e  r e c e n t  a d o p t i o n  b y  
C i t y  C o u n c i l  o f  a  p o r t i o n  o f  t h e  K i n g  C o u n t y  
S u b r e g i o n a l  P l a n  ( s e e  E x h i b i t  ' I F " ) ,  

E x h i b i t  "E2.  c o n t a i n s  E c o n o m i c  A , c t i v i  t i e s  
P o l i c y  2 a n d  t h e  a c c o m p a n y i n g  d i s c u s s i o n .  
T h i s  p o l i c y  f o c u s e s  o 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  a n d  t h e  s t u d y  t h a t  was d o n e  i n  1 9 7 5  
c o n c e r n i n g  f u t u r e  g r o w t h  a n d  d e v e l o p m e n t  
. o p t i o n s  f o r  t h e  D o w n t o w n .  I t  i s  i n  t h i s  
p o l i c y  s e c t i o n  t h a t  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  
d i s c u s s e d  a s  t h e  e a s t e r l y  e x t e n s i o n  o f  t h e  
C B D . .  

E x h i b i t  " ~ 3 "  c o n c e r n s  E c o n o m i c  A c t i v i t i e s  
P o l i c i e s  5 E  a n d  5F. T h i s  p o l i c y  t i a s  a s  i t s  
t h r u s t  t h e  i m p o s i t i o n  o f  d e v e l o p m e n t  s t a n d -  
a r d s  o n  . n e w  c o m m e r c i a l  d e v e l o p m e n t  i n  K . i r k -  
l a n d ,  p a r t i c u l a r l y  w i t h  r e g a r d  t o  s i g n s  a n d  
o t h e r  v i  s u a l  i m p a c t s .  8 . 

E x h i b i t  " E ~ ~ ~  s u m m a r i z e s  t h e  t e x t  o f  t h e  
L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n  t h a t  d e a l s  s p e c i f i -  
c a l l y  w I t h  P l a n n e d  A r e a  4 .  C r i t e r i a  a r e  
c i t e d  w i t h  r e g a r d  t o  l i m i t i n g  a c c e s s  o n  t h e  
p e r i m e t e r  r o a d s ,  l a n d s c a p i n g ,  b u f f e r i n  , 9 m a s s i n g  o f  b u - i l d i n g s ,  p r o v i s i o n  f o r  b i c y c  e  
a n d  p e d e s t r i a n  p a t h s ,  c o n t r o l  o f  s i g n s  a n d  
t h e  a g g r e g a t i o n  o f  d e . v e l o p m e n t  i n t o  l a r g e  
c o o r d i n a t e d  p a r c e l s .  
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E x h i b i t  " ~ 5 "  i s  F i g u r e  3 0  f r o m  t h e  L a n d  
Use  P o l i c i e s  P l a n .  I t  i l l u s t r a t e s  g r a p h i -  
c a l  l y  c e r t a i n  d e v e l o p m e n t  p r i n c i p l e s  c o n -  
c e r n i n g  s i g n s ,  l a n d s c a p i n g  a n d  p a r k i n g  l o t  
d e s i g n .  

b .  Z o n i n g  T h e  Z o n i n g  t e x t  f o r  P l a n n e d  A r e a  4 
i s  c o n t a i n e d  i n  E x h i b i t  " G " .  L i s t e d  t h e r e i ' n  
a r e  t h e  r a n g e  o f  c o m m e r c i a l  u s e s  t h a t  a r e  
p e r m i t t e d  i n  P l a n n e d  A r e a  4 t ~ g e t h e i . ~  w i t h  
t h e  r e q u i r e m e n t  . f o r  some d e v e l o p m e n t  p e r m i t s  
s u c h  a s  a  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  a n d  a 
r e f e r e n c e  t o  t h e  p o l i c y  i n  LUPP c i t e d  
a b o v e .  E x h i b i t  " G ~ "  s h o w s  t h e  t o n i n g  map 
f o r  t h e  a r e a .  

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

a. L a n d  U s e  P o l i c ' i e s  P l a n ,  T h e  p r o j e c t  p r o p o -  
s a l  i s  h i g h l y  c o n s i s t e n t  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 .  T h e  s i t e  c o n f i g u r a t i o n ,  p r o -  
p o s e d  a c c e s s  a n d  i n t e r n a l  c i r c u l a t i o n ,  a n d  
p r o p o s e d  u s e s  a r e  i n  a c c o r d  w i t h  LIJPP. C e r -  
t a i n  a d j u s t m e n t s  t o  s p e c i f i c  e l e m e n t s  o f  t h e  
p r o j e c t  a r e  n e e d e d  i n  o r d e r  t o  b r i n g  t h e  
p r o p o s a l  m o r e  i n  l i n e  w i t h  LUPP. One exam- 
p l e  i s  t h e  n e e d  f o r  a  m o r e  c o h e r e n t '  a n d  d i r -  
e c t  b i c y c l ' e  p a t h  a c r o s s  t h e  s i t e .  A n o t h e r  
i s  t h e  n e e d  f o r  a  c o o r d i n a t e d  s i g n  p r o g r a m .  
O t h e r  a p p r o p r i a t e  r e v i s i o n s  a r e  i n d i c a t e d  i n  

' E x h i b i t  " H "  - A n a l y s i s  o f  t h e  P r o p o s e d  P l a n ) .  

Z o n i n g .  T h e  p r o j e c t  c o n f o r m s  t o  a l l  
r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  Code .  T h e  p a r k i n g  s h o w n  
( 8 1 6 )  e x c e e d s  m i n i m u m  c o d e  r e q u i r e m e n t s  
( 8 0 0 ) .  L a n d s c a p e d  i s l a n d s  i n  t h e  p a r k i n g  
l o t  a r e  u s e d  i n  g r e a t e r ,  f r e q u e n c y  t h a n  t h e  
m i n i m u m  r e q u i r e m e n t s .  Max imum b u i l d i n g  
h e i g h t  ( f o u r  s t o r i e s )  i s  p e r m i t t e d  u n d e r  t h e  
PUD p r o v i s i o n s  a n d  m i n i m u m  b u i l d i n g  s e t b a c k  
i s  e x c e e d e d  o n  e v e r y  s i d e .  . A1 1  o f  t h e  p r o -  
p o s e d  u s e s  a r e  p e r m i t t . e d  b y  t h e  P l a n n e d  A r e a  
4 z o n i n g  a n d  t h e  s p e c i a l  r e v i e w  p r o c e d u r e  
r e q u i r e d  b y  t h e  c o d e  h a s  b e e n  u s e d  ( a  P l a n -  
n e d  U n i t  D e v e l o p r i ~ e n t ) .  
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B .  SURROUNDING L A N D  USE 

1 .  F i n d i n g s  o f  F a c t .  

T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  w i t h i n  t h e  c e n t r a l  a r e a  
o f  K i r k l a n d  l y i n g  i m m e d i a t e l y  t o  t h e  w e s t  o f  
P e t e r  K i r k  M e m o r i a l  P a r k  ( s e e  E x h i b i t s  " B "  - 
V i c i n i t y  Map a n d  L a n d  U s e  a n d  " M u  - A e r i a l  
P h o t o ) .  T h i s  p a r k  i s  a p p r o x i m a t e l y  1 0  a c r e s  i n  
s i z e  a n d  i s  l a r g e l y  u n d e v e l o p e d .  Some o f  t h e  
p a r k  h a s  b e e n  u s e d  f o r  o r g a n i z e d  s p o r t s  a c t i v ' i -  
t i e s  a l t h o u g h  t h e  l o n g  r a n g e .  m a s t e r  p l a n  f o r .  t h e  
p a r k  i s  s t i l l  b e i n g  d e v e l o p e d .  T o  t h e  n o r t h  o f  
t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  C e n t r a l  Way a n d  o n  t h e .  
n o r t l i  s i d e  o f  t h a t  m a j o r  a r t e r i a l  a r e  a  n u m b e r  o f  
s m a l l  c o z m e r c i a l  o p e r a t i o n s .  T h e  n o r t h  s i d e  o f  
C e n t r a l  Way i n  m a n y  ways  r e s e m b l e s  a  s t r i p  com- 
m e r c i a l  e n v i r o n m e n t  i n c l u d i n g  m i  s c e l  l a n e o u s  
r e t a i  1  o u t l e t s ,  a u t o m o b i  l e  s e r v i c e  s t a t i o n s ,  1  i m -  
i t e d  l i g h t  i n d u s t r i a l  t y p e  u s e s  a n d  some u n d e v e l -  
o p e d  p r o p e r t 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  i s  P l a n n e d  A r e a  5 .  T h i s  a r e a  i s  l a r g e l y  
u n d e v e l o p e d  b u t  d o e s  c o n t a i n  some s i n g l e  f a n l i  l y  
homes a n d  l i m i t e d  o f f i c e  u s e s .  T o  t h e  s o u t h e a s t  
o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a r e  o l d e r  s i n g l e  f a m i l y  
homes a n d  l a r g e  u n d e v e l o p e d  p a r c e l s  o f  l an ' d .  T o  
t h e  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  i s  t h e  e x i s t i n g  
C o a s t  t o  C o a s t  H a r d w a r e  s t o r e  a n d  f u r t h e r  t o  t h e  
s o u t h ,  a c r o s s  K i r k l a n d  Way, a r e  a  m i x t u r e  o f  s i n -  
g l e  f a m i l y  a n d  r n u l t i - f a m i  l y  d e v e l o p m e n t s . '  T o  t h e  
s o u t h w e s t  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  t h e  K i r k l a n d  
L i b r a r y  a n d  S e n i o r  C e n t e r .  

W h i l e  t h e  p r o p o s a l  i s  u n l i k e  t h e  l a n d  u s e s  t h a t  
i m m e d i a t e l y  s u r r o u n d  i t ,  i t  i s  c o n s i s t e n t  ' w i t h  
e x i s t i n g  z o n i n g  a n d  p o l i c y .  . T h e  p r o j e c t  d o e s  
tl f i t I (  w i t h  t h e  e x i s t i n g  l a n d  u s e  p a t t e r n  i n  t h e  
a r e a  t o  t h e  d e g r e e  t h a t  i t  t i e s  i n t o  t h e  s u r -  
r o u n d i n g  c i r c u l a t i o n  ( s t r e e t  a n d  b i  k e / p e d e s t r i a n )  
s y s t e m  a n d  t h r o u g h  i t s  u s e  o f  b u i l d i n g .  l o c a t i o n  
a n d  l a n d s c a p i n g  m a n a g e s  t o  a m e l i o r a t e  t h e  p o t e n -  
t i a l  v i s u a l  i m p a c t s  o f  l a r g e  new s t r u c t u r e s .  

C .  SUBREGIONAL CONTEXT 

1 .  F i n d i n g s  o f  F a c t .  
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a. T h e  S u b r e g i o n a l  P l a n  as  a d o p t e d  b y  t h e  C i t y  
o'f K i r k 1  a n d  c o n t a i n s  p o l  i c y  s t a t e m e n t s  t h a t  
h a v e  r e l e v a n c e  t o  t h i s  a p p l i c a t i o n .  C h i e f  
among t h e s e  a r e  t h e  p o l i c y  s t a t e m e n t s  c o n -  
c e r n i n g  t h e  p r e f e r e n c e  T o r  l o c a t i n g  new com- 
m e r c i a l  f l o o r  a r e a  i n  e s t a b l  i s h e d  a c t i v i t y  
c e n t e r s  i n  u r b a n  a r e a s  ( s e e  E x h i b i t  ' I F " ) .  

b .  C i t y - w i d e  l a n d  u s e  i n v e n t o r y  i n d i c a t e s  t h a t  
t h i s  i s  t h e  l a s t  r e m a i n i n g  l a r g e  u n d e v e l o p e d  
p a r c e l  o f  c o m m e r c i a ' l  l a n d  c l o s e  t o  t h e  
e s t a b l  i s h e d  C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t .  A 
c o m p a r a t ' i v e  summary  o f  o t h e r  v a c a n t  l a n d s  
a v a i  1  a b l e  f o r  f u t u r e  c o m m e r c i  a1 d e v e l o p m e n t  
as  w e l l  a s  o t h e r  e s t a b l i s h e d  c o m m e r c i a l  
a r e a s  i s  s u m m a r i z e d  i n  E x h i b i t  "I". 

c .  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  c u r r e n t l y  c o n -  
t a i n s  o v e r  4 4 6 , 7 2 1  s q u a r e  f e e t  o f  g r o s s  
f l o o r  a r e a  , c o n s i s t i n g  o f  r e t a i l ,  o f f i c e ,  
r e s t a u r a n t ,  a n d  m i  s c e l  1  a n e o u s  o t h e r  commer -  
c i a l  u s e s .  T h i s  i s  a p p r o x i m a t e l y  5 0 %  l a r g e r  
t h a n  t h e  c u r r e n t  p r o p o s a l  w h i c h  c o n s t i  t u t e s  
2 1 5 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  o f  m i x e d  c o m m e r c i a l  
us 'es .  ( S e e  E x h i b i t  l ' V ' l  - C o m p a r a t i v e  
A n a l y s i s ) .  

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

B o t h  r e g i o n a l  a n d  l o c a l  p o l  i c y  d o c u m e n t s  c l e a r t l y  
e s t a b l  i s h  t h a t  m a j o r  new c o ~ n m e r c i a l  g r o w t h  s h o u l d  

. o c c u r  i n  t h e  e s t a b l i s h e d  u r b a n  a n d  s u b u r b a n  c e n -  
t e r s .  P l a n n e d  A r e a  4 i s  i d e n t i f i e d  b y  LUPP s p e -  
c i f  i c a l  l y  as t h e  l o g i c a l  ' a r e a  f o r  " e x t e n d i n g "  a n d  
" i n f i l l  i n g "  K i r k l a n d ' s  m a j o r  c e n t e r .  I t  r e p r e -  
s e n t s  a n  i n c r e a s e  f o r  K i r k l a n d ' s  a c t i v i t y  c e n t e r ,  
i n  t e r m s  o f  f l o o r  a r e a ,  o f  f r o m  a p p r o x i m a t e l y  
446 ,000  t o  o v e r  6 6 0 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t .  T h u s ,  i t  
c a n  b e  c o n c l u d e d  t h a t  P a r l c p l a c e  w i l l  c o n t r i b u t e  
t o  t h e  g r o w t h  a n d  e x p a n s i o n  o f  a n  e s t a b l i s h e d  
s u b u r b a n  a c t i v i t y  c e n t e r  a n d  i s  t h u s  c o n s i s t . e ~ i t  
w i t h  p u b l i c  p o l i c y  a t  t h e  r e g i o n a l  a s  w e l l  a s  
l o c a l  l e v e l .  

D .  STREETS 

1. F i n d i n g s  o f  F a c t .  



C e n t r a l  Way. C e n t r a l  Way i s  a  m a j o r  a r t e r -  
i a l  t h a t  i s  o n  t h e  S t a t e  s y s t e m  a n d  c u r -  
r e n t l y  c o n s i s t s  o f  t w o  l a n e s  o f  m o v i n g  t r a f -  
f i c  i n  e . i t h e r  d i r e c t i o n  a n d  a  c e n t e r  l e f t  
t u r n  l a n e .  C e n t r a l  Way hi!s c o n t r o l l e d  a n d  
c h a n n e l i z e d  t r a f f i c  s i g n a l s  w h e r e  i t  i n t e r -  
s e c t s  b o t h  3 r d  S t .  a n d  6 t h  S t .  I t  i s  e s t i -  
m a t e d  ( s e e  E x h i b i t '  . " L "  - E n v i r o n m e n t a l  
I n f o r m a t i o n )  t h a t  4 0 %  o f  t h e  t r a f f i c  f r o m  
K i r k 1  a n d  P a r k p l  a c e  w i l l  a c c e s s  o n t o  C e n t r a l  
Way. T h i s  w o u l d  a d d  a p p r o x i m a t e l y  an  a d d i  
t i o n a l  3 6 0 0  t o  4 0 0 0  v e h i c l e  t r i p s  p e r  d a y  
( V P D )  t o  C e n t r a l  Way. ,The t r a f f i c  a n a l y s i s  
b y  T r a n s p o  G r o u p  ( s e e  E x h i b i t  " L " )  s t a t e s  
t h a t  t h i s  i s  w i t h i n  t h e  r o a d ' s  c a p a c i t y  b u t  
s u g g e s t s  r e - d e s i g n  o f  t h e  d r i v e w a y s  o n  Cen-  
t r a l .  

6 t h  S t r e e t .  A l t h o u g h  c u r r e n t l y  d e s i g n a t e d  
as  a  s e c o n d a r y  a r t e r i a l ,  6 t h  S t .  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  i s  c u r r e n t l y  d e v e l o p e d  
w i t h  o n e  l a n e  o f  m o v i n g  t r a f f i c  i n  e i t h e r  
d i r e c t i o n  a n d  n o  c u r b ,  g u t t e r  o r  s i d e w a l k .  
T h e  T r a n s p o  G r o u p  a n a l y s i s  e s t i m a t e s  t h a t  
10% o f  t o t a l  VTD f r o m  t h e  p r o j e c t  w j l l  b e  
a d d e d  t o  6 t h  S t r e e t .  T h e  r e c o m m e n , d a t i o n  i s  
made t h a t  a  c e n t e r  l e f t  t u r n  l a n e  b e  a d d e d  
a n d  t h a t  t h i s  w i l l  t h e n  p r o v i d e  a d e q u a t e  
c a p a c i t y  f o r  t h i s  s t r e e t .  

K i r k l a n d  Avenue. .  K i r k l a n d  A v e n u e  c o n s i s t s  
o f  o n e  l a n e  o f  m o v i n g  t r a f f i c  i n  e a c h  d i r e c -  
t i o n  t o g e t h e r  w i t h  p a r k i n g  l a n e s  a n d  c u r b ,  
g u t t e r  a n d  s i d e w a l k .  T h i s  s t r e e t  b e t w e e n  
6 t h  S t .  a n d  t h e  S e n i o r  C e n t e r  was r e c o n -  
s t r u c t e d  w i t h i n  t h e  l a s t  t h r e e  y e a r s  t h r o u g h  
a n  u r b a n  a r t e r i a l  b o a r d  p r o j e c t .  

T h e  t r a f f i c  a n a l y s i s  b y  T r a n s p o  i d e n t i f i e s  
a n  i n c r e a s e d  i n c r e m e n t  o f  i m p a c t  f r o m  t h e  
. P a r k p l a c e  p r o j e c t  o n  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  
K i r k l a n d  A v e n u e  a n d  T h i r d  S t r e e t ,  I t  s t a t e s  
t h a t  demands f o r  a  t r a f f i c  1 i g t . t  w i l l '  become 
g r e a t e r ,  b u t  o n l y  p a r t l y  a s  a  r e s u l t  o f  t h i s  
p r o j e c t .  T h e  r e c o m m e n d a t i o n  i s  made t h a t  
some ' m e c h a n i s m  b e  u s e d  t o  h a v e  t h e  p r o j e c t  
c o n t r i b u t e  some p r o p o r t i o n a l  s h a r e  ' t o w a r d  
t h e  i n s t a l l a t i o n  o f  a  t r a f f i c  l i g h t .  
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d. 2 n d  A v e n u e .  T h i s  6 0  f o o t  w i d e  r i g h t - o f - w a y  
.is c u r r e n t l y  u n i m p r . o v e d .  S e v e r a l  s m a l l  h o u -  
s e s  a c c e s s  f r o m  t h i s  d e a d - e n d  s y s t e m .  

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

T h e  p r o j e c t  w i l l  c r e a t e  a d d i t i o n a l  t r a f f i c  o n  t h e  
s t r e e t  n e t w o r k .  I f  t h e  r e c o m m e n d e d  i m p r o v e m e n t s  
a r e  made t o  C e n t r a l  Way a n d  6 t h  S t r e e t ,  t h e n  t h e  
s t r e e t s  w i l l  b e  a b l e  t o  s a f e l y  a c c o m m o d a t e  t l i e  
p r o j e c t .  T h e s e  i m p r o v e m e n t s  s h o u l d  b e  made  c o n -  
d i t i o i i s  o f  a p p r o v a l  a n d  some m e c h a n i s m  s h o u l d  b e  
i n v o k e d  t o  s e c u r e  p a r t i c i p a t i o n  o n  t h e  p r o j e c t e d  
i n s t a l l a t i o n  o f  a  t r a f f i c  l i g h t  a t  K i r k l a n d  A v e -  
n u e  a n d  3 r d  S t r e e t .  

1 1 1 .  ADDITIONAL F INDINGS AND CONCLUSIONS 

A. HISTORY 

1 .  F i n d i n g s  o f  F a c t .  

a,  P r i o r  t o  May  1 6  o f  1 9 7 6  a 1 1  o f  P l a n n e d  A r e a  
4. was t h e n  - zoned  CBD, C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s -  
t r i c t .  

I 

b,  On May 1 6 ,  1 9 7 6  t h e  C i t y  C o u n c i . 1  a d o p t e d  
O r d i n a n c e s  2 3 4 6  a n d  2 3 4 7 .  T h e s e  o r d i n a n c e s  

8 
e s t a b l i s h e d  P l a n n e d  A r e a  4 b o t h  i n  t h e  Com- 
p r e h e n s i v e  P l ' a n  a n d  a s  a  z o n i n g  d i s t r i c t .  
W i t h  t h e  i m p o s i t i o n  o f  t h e  P l a n n e d  A r e a  4 
z o n i n g  t h e  r a n g e  o f  c o m m e r c i a l  u s e s  was kep't;  
t h e  same e s s e n t i a l l y  a s  u n d e r  t h e  CBD z o n -  
i n g .  T h e  m a j o r  d i f f e r e n c e s  w e r e  w i t h  r e g a r d  
t o  t h e  i m p o s i t i o n  o f  a n u m b e r  o f  d e v e l o p m e n t  
c r i t e r i a ,  m i n i m u r n  a g g r e g a t i o n  f o r  c e r t a i n  
u s e s ;  a n d  t h e  r e q u i r e m e n t  f o r  p u b l i c  h e a r i n g  
p r o c e s s  a n d  s p e c i a l  r e v i e w  p r o c e d u r e s .  

c .  No d e v e l o p m e n - t  p e r m i t s  h a v e  b e e n  a p p l i e d  f o r  
u n d e r  t l i e  P l a n n e d  A r e a  4  z o n i n g  u n t i l  t h e  
c u r r e n t  p r o p o s a l .  

2 .  C o n c l u s i o n s .  
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T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  h a s  b e e n  c o n t e m p l a t e d  f o r  
s e v e r a l  d e c a d e s  t o  h e  d e v e l o p e d  as  c o m m e r c i a l  
u s e ,  T h e  c r e a t i o n  o f  P l a n n e d  A r e a  4  a n d  t h e  
a s s o c i a t e d  p o l i c y  s t a t e m e l i t s  a n d  d e s i g n  p r i n c i -  
p l e s  i n  1 9 7 6  ( E x h i b i t s  " D "  a n d  " E M )  was i n t e n d e d  
t o  i n s u r e  t h a t  t h e  t y p e  a n d  c o n f i g u r a t i o n  o f  new 
c o m n i e r c i  a1 d e v e l o p m e n t  w o u l d  h e  coo r ' d i na1 :ed  
r a t h e r  t h a n  h a p h a z a r d ,  l a r g e  s c a l e  r a t h e r  t h a n  
p i e c e m e . a l  a n d  i n  k e e p i n g  w i t h  K i r k l a n d ' s  e s t a b -  
1  i s h e d  c h a r a c t e r .  T h e  K i r k 1  a n d  P a r k p l  a c e  p r o j e c t  
r e p r e s e n t s  o v e r  3 / 4  0% t h e  e n t i r e  P l a n n e d  A r e  a n d  
t h u s  l a r g e l y  a c h i e v e s  t h e s e  p u b l i c  p o l  i c y  g o a l s .  

B .  EX IST ING PHYSICAL CHARACTERISTICS: 

1 .  F i n d i n g s  o f  F a c t .  

a. T o p o g r a p h y .  T h e  l a n d  i s  g e n e r a l l y  f l a t  
e x c e p t  f o r  a  s l i g h t  i n c r e a s e  i n  e l e v a t i o n  o n  
t h e  s o u t h  a n d  e a s t  s i d e s  o f  t h e  p r o p e r t y .  
D r a i n a g e  i s  t o  t h e  n o r t h  a n d  w e s t .  T h e  p r o -  
j e c t  w o u l d  i n c o r p o r a t e  a n d  a c c e n t u a t e  t h e  
g r a d e  d i f f e r e n t i a l  b e t w e e n  t h e  e a s t e r n  a n d  
w e s t e r n  p o r t i o n s  o f  t h e  s i t e  ( s e e  E x h i b i t s  
II c411 - B u i l d i n g  a n d  S i t e  S e c t i o n s  a n d  " C 6 "  - 
G r a d i n g  P l a n ) .  f 

b. S o i l s .  A  s u b - s u r f a c e  s o i l  i n v e s t i g a t i o n  was 
c o n d u c t e d  i n  . M a r c h  o f  1 9 8 0 .  S u b - s u r f a c e  
c o n d i t i o n s  o n  t h e  s i t e  w e r e  f o u n d  t o  h e  r e l -  
a t i v e l y  v a r i a b l e  d e p e n d i n g  o n  l o c a t i o n .  A  
m i n i m u m  . o f  f i l l  m a t e r i a l  was n o t e d  e x c e p t  i n  
t h e  s o u t h w e s t  p o r t i o n  o f  t h e  s i t e  w h e r e  3 t o  
1 0  1, /2 ,  f e e t  o f  f i l l  was  o b s e r v e d .  N a t i v e  
s o i l s  w e r e  f o u n d  t o  b e  g e n e r a l l y  f i r m  
a l t h o u g h  t h e  s o i l s  t y p e  v a r i e d .  G e n e r a l l y ,  
n a t i v e  s u b - s u r f a c e  c o n d i t i o n s  c o n s i s t e d  o f  
s i  1  t y  s a n d s  w i t h  g r a v e l s  i n t e r b e d d e d  w i t h  
c l a y e y  s i l t s .  T h e  s o i l s  r e p o r t ,  e s t a b l  i s h e d  
t h a t  t h e  p r o p o s e d  ' d e v e l o p m e n t  p r o g r a m  c o u l d  
p r ' o c e e d  p r o v i d e d  t h a t  a d e q u a t e  s t a n d a r d .  p r e -  
c a u t i o n s  w e r e  o b s e r v e d .  ( S e e  E x h i b i t  " L " ,  
E n v i r o n m e n t a l  I n f o r m a t i o n ) .  

c .  V e g e t a t i o n .  V e g e t a t i o n  o n  t h e  s i t e  c o n s i s t s  
o f  a  c e n t r a l  g r a s s y  a r e a  b o r d e r i n g  t h e  P e t e r  
K i r k  P a r k  and .  C e n t r a l  Way a n d  m o r e  h e a v i l y  
v e g e t a t e d  a r e a s  a l o n g  t h e  s o u t h  a n d  e a s t  
b o u n d a r i e s  ( s e e  E x h i b i t  " M "  - A e r i a l  
P h o t o ) .  V e g e t a t i o n  i n  t h o s e  a r e a s  i s  p r i -  
m a r i l y  s c r u b  g r o w t h  c o n s i s t i n g  o f  b l a c k -  
b e r r y ,  s h r u b s  a n d  some l a r g e r  t r e e s  w h i c h  
a r e  a s s o c i a t e d  w i t h  p o o r l y  d r a i n e d  s o i  1  s .  
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2 .  C o n c l u s i o n s .  

T h e  e x i s t i n g  t o p o g r a p h y  c h a n g e  w i l l  b e  a c c e n t u a -  
t e d  b y  t h e  p r o j e c t  t o  t a k e  a d v a n t a g e  o f  c e r t a i n  
s p a c e  d e s i g n  o p p o r t u n i t i e s  ( s e e  E x h i b i t  ~ 4 "  - 
B u i l d i n g  a n d  S i t e  S e c t i o n s ) .  T h e  e x i s t i n g  s o i l s  
c o n d i t i o n s  c a l l  f o r  f u r t h e r  d e t a i  l e d  a n a l y s i s  a n d  
t h e  s p e c i f i c  c o n s t r u c t i o n .  a n d  b u i  1  d i n g  f o u n d a -  
t i o n s  r e c o m m e n d a t i o n s  t h a t  a r e  f o i r n d  i n  t h e  s o i l s  
r e p o r t  s h o u l d  b e  f o l l o w e d .  T h e  r e m o v a l  o f  e x i s t -  
i n g  v e g e t a t i o n  w i l l  c r e a t e  a  p o t e n t i a l  e r o s i o n  
p r o b l e m ,  t h e r ' e f o r e  g r a d i n g  a n d  e r o ' s i o n  c o n t r o l  
m e t h o d s  s h o u l d  b e  i m p l e m e n t e d  b y  t h e  a p p l i c a n t  
u n d e r  t h e  c l o s e  m o n i t o r i n g  o f  t h e  C i t y .  T h e  
i m p o r t i n g  o f  new l a n d s c a p e d  m a t e r i a l s  w i l l  b e  
c o n s i s t e n t  w i t h  s p e c i f i c  s i t e  d e s i g n  o b j e c t i v e s .  

C .  U T I L I T I E S  

1 .  F i n d i n g s  o f  F a c t .  

a. S a n i t a r y  S e w e r ,  T h e r e  i s  c u r r e n t l y  a  1 2 "  
s a n i t a r y  s e w e r  l i n e  i n  C e n t r a l  Way w h i c h  
d i s c h a r g e s  i n t o  t h e  M E T R O  pump s t a t i o n  a t  
3 r d  a n d  C o m m e r c i a l .  I t  i s  e s t i m a t e d  t h a t  
f l o w  f r o m  t h e  p r o j e c t ( 7 2  g a l l o n s  , p e k  m-in- 
u t e )  w o u l d  u s e  a p p r o x i m a t e l y  3 %  o f  t h e  t o t a l  
c a p a c i t y  o f  t h e  1 2 "  l i n e  i n  C e n t r a l  Way a n d  
l e s s  t h a n  2 %  . o f  t h e  t o t a l  c a p a c i t y  o f  t h e  
pump s t a t i o n  i t s e l f .  ( S e e  E x h i b i t  " L "  - 
E n v i r o n m e n t a l  I n f o r m a t i o n ) .  

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

. o c c u r .  On s i t e  s t o r m  w a t e r  r e t e n t i o n / d e t e n -  
t i o n  s y s t e m s  w i t h  o i  l / s i  1  t s e p a r a t o r s  w i  1 1  
b e  a  r e q u i r e d  c o m p o o n e n t  o f  t h e  p r o j e c t  
i m p r o v e m e n t  t o  m a n a g e  t h i s  r u n o f f .  T h e  
s t o r m  d r a i n a g e  was p r o p o s e d  t o  g r a v i t y  f l o w  
t o  a  4 8 "  p i p e  i n  C e n t r a l  v i a  a  r o u t e  t h r o u g h  
P e t e r '  K i r k  p a r k .  A l t h o u g h  o r i g i n a l l y  
d e s i g n e d  t o  b e  c a r r i e d  t h r o u g h  p i p e s  i n  t h e  
p a r k ,  i t  h a s  b e e n  p r o p o s e d  b y  C i t y  s t a f f  
t h a t  i t  may  b e  d e s i r a b l e  t o  " d a y l i g h t "  t h i s  
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f l o w  i n  a  n a t u r a l  r a v i n e  t h a t  t r a v e r s e s  t h e  
p a r k  a n d  t h u s  p r o v i d e  t h e  p u b 1  i c  a m e i i i t y  o f  
a  p e r e n n i a l l y  f l o w i n g  o p e n  c r e e k .  S u c h  a  
scheme c o u l d  a l s o  d r a w  o n  t h e  d i v e r s i o n  o f  
t h e  n a t u r a l  c r e e k  w h i c h  , c u r r e n t l y  f l o w s  f r o m  
P l a n n e d  A r e a  5  i n t o  a c u l v e r t  i n  6 t h  S t .  a n d  
t h e n c e  i n t o  C e n t r a l  \ . l ay ' s  4 8 "  p i p e .  A v a l v e  
c o u l d  b e  d e s i g n e d  as p a r t  o f  s t r e e t  a n d  u t i -  
l i t y  i m p r o v e m e n t s  t o  . 6 t h  S t .  s o  t h a t  a  c o n -  
s t a n t  f l o w  c o u l d  h e  p i p e d  a c r o s s  t h e  s i t e  
a n d  t h e n  " d a y l i g h t e d "  i n  t h e  p a r k .  

c .  D o m e s t i c  W a t e r / F i r e  F low . ,  D o m e s t i c  w a t e r  i s  
a v a i l a b l e  f r o m  m a i n s  l o c a t e d  i n  C e n t r a l  Way, 
6 t h  S t .  a n d  K i r k l a n d  A v e n u e .  A d e q u a t e  f i r e  
f l o w  f o r  a  p r o j e c t  o f  t h i s  t y p e  w o u l d  b e  i n  
t h e  r a n g e  o f  8 0  t o  8 5  g a l l o n s  p e r  m i n u t e .  
T h e  Pub1 i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t  i n d i c a t e s  t h a t  
t h e s e  c a p a c i t i e s  w i  1 1  b e  a v a i  1  a b l e  w i t h o u t  
a l t e r a t i o n s  t o  t h e  C i t y  s y s t e m .  T h e  D e p a r t -  
m e n t  o f  F i r e  S e r v i c e s  h a s  i n d i c a t e d  t h e  
a p p r o p r i a t e  l o c a t i o n  f o r  h y d r a n t s  a n d  s i g n s  
d e l i n e a t i n g  r e q u i r e d  f i r e  l a n e s .  S i n c e  - t h e  
C i t y  h a s  n o  l a d d e r  t r u c k  a p p a r a t u s ,  t h e  
s p r i . n k l e r i n g  o f  t h e  t h i r d  a n d  f o u r t h  l e v e l s  
of  t h e  p r o j e c t  may  b e  n e c e s s a r y  t o  p r o v i d e  
a d e q u a t e  f i r e  s u p p r e s s a n t  c a p a c i t y .  , .  

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

A d e q u a t e  u t i l i t i e s  s y s t e m s  e x i s t  t o  s e r v e  t h e  
s i t e .  C e r t a i n  i m p r o v e m e n t s  a r e  n e c e s s a r y  o n  
s i t e .  D e t a i l e d  s a n i t a r y  s e w e r  1  i n e  e n g i n e e r i n g '  
s h o u l d  b e  c o o r d i n a t e d  w i t h  P u b l i c  S e r v i c e .  T h e  
s t o r m  w a t e r  m a n a g e m e n t  s y s t e m s  s h o u l d  b e  
r e - d e s i g n e d  t o  a c h i e v e  a  p o t e n t  i a1 w a t e r c o u r s e  
f l o w  i n  a  r o u t e  t h r o u g h  P e t e r  K i r k  P a r k .  P r i o r  
t o  , F i n a l  PUD t h i s  s h o u l d  b e  r e f i n e d  w i t h  C i t y  
s t a f f  a n d  s p e c i f i c  . e n g i n e e r i n g  d r a w i n g s  p r e -  
p a r e d .  T h e  f a c i l i t i e s  r e q u e s t e d  b y  t h e  D e p a r t -  
m e n t  o f  F i r e  S e r v i c e s  ( h y d r a n t s ,  s p r i n k l e r s ,  f i r e  
l a n e  s i g n s )  s h o u l d  b e  i n s t a l l e d  t o  t h a t  D e p a r t -  
m e n t ' s  s p e c i f i c a t i o n s .  
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D .  GOVERNMENTAL COORDINATION 

1 .  F i n d i n g s  o f  F a c t .  

a. 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  ( S E P A ) .  T h e  
a p p l  i c a n t s  s u h m i  1:ted a n  E n v i r o n m e n t a l  C h e c k -  
l i s t  as r e q u i r e d  b y  SEPA. T h e  r e s p o n s . i b l e  
o f f i c i a l  i s s u e d  a  F i n a l  D e c l a r a t i o n  o f  Non -  
s i g n . i f i c a n c e  o n  J u n e  12 ,  1 9 8 0  ( s e e  E x h i b i t  
" L "  - E n v i r o n m e n t  a1 I n f o r m a t i o n ) .  T h e  
a p p l i c a n t s  s u b s e q u e n t l y  s u b m i t t e d  a  r e v i s e d  
s i t e  p l a n  o n  J u n e  20 ,  1 9 8 0  w h i c h  i s  t h e  p r o -  
p o s e d  p r o j e c t  as  i 1  l u s t r a t e d  i n  E x h i b i t s  
II c 1  It t h r o u g h  11c5" .  T h e  r e s p o n s i b l e  
o f f i c i a l  d e t e r m i n e d  t h a t  s i n c e  t h e  o r i g i -  
n a l  1 3  s u b m i t t e d  e n v i r o n m e n t a l  i n f o r m a t i o n  
d e s c r i b e d  t h e  p r o j e c t  a c c u r a t e l y  i n  q u a n t i -  
t a t i v e  t e r m s ,  e v e n  i n c l u d i n g  t h e  r e v i s i o n  o f  
J u n e  2 0 ,  t h a t  n o  new SEPA r e v i e w  was n e c e s -  
s a r y ,  

b .  C i t y  L i n e  D e p a r t m e n t s .  

i. P a r k s  D e p a r t m e n t .  T h e  p r o j e c t  was 
p r e s e n t e d  b y  s t a f f  t o  t h e  P a r k  B o a r d  a t  
t h e i r  m e e t i n g  o f  J u n e  1 1 ,  1 9 8 0 .  A t  
t h a t  s e s s i o i i  a n d  a  s u b s e q u e n t  s t u d y  
s e s s i o n  o n  J u n e  18  t h e  p r o j e c t  was d i s -  
c u s s e d  w i t h  r e g a r d  t o  p o t e n t i a l  i m p a c t  
o n  P e t e r  K i r k  P a r k  a n d  ways  o f  i n t e r - -  
r e l a t i n g  t h e  t w o  a r e a s  f u n c t i o n a l l y  as  
w e l l  as  v i s u a l l y .  T h e  c o m m e n t s  o f  t h e  
P a r k  D i r e c t o r  a n d  P a r k  B o a r d  a r e  c o n -  

'. t a i n e d  i n  E x h i b i t s  " ~ 1 "  a n d  ' 1 3 ~ "  
r e s p e c t i v e l y .  

i i. P o l  i c e  D e p a r t m e n t .  I n c r e a s e d  s u r v e i l -  
l a n c e  c a p a c i t y  i n  t h e  e a s t e r n  p o r t i o ~ ~ s  
o f  P e t e r  K i r k  P a r k  c o u l d  b e  e n h a n c e d  b y  
t h e  p r o p o s e d  p r o j e c t .  

iii. Pub1  i c  S e r v i c e .  T h e  a p p l i c a n t s  h a v e  
s u b m i t t e d  t h e i r  p r e l  i m i n a r y  u t ' i  1  i t y  

, d r a w i n g s  f o r  r e v i e w  b y  t h i s  D e p a r t -  
m e n t .  R e d e s i g n  o f  t h e  s t o r m  d r a i n a g e  

. s y s t e m  was s u g g e s i ; e d  b y  t h i s  D e p a r t m e n t  
as  d e t a i l e d  a b o v e  a t  1 : I . C . l . b .  I t  was 
r e c o m m e n d e d  t h a t  t h e  a p p l i c a n t s  c o o r d i -  
n a t e  t h e  d e s i g n  o f  p u b l i c  i m p r o v e m e n t s  
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i n  t h e  C e n t r a l  Way a n d  6 t h  S t r e e t  
r i g h t s  o f  way  w i t h  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  F i n a l  P.U.D. A l s o  
r e c o m m e n d e d  was t h e  c o n s o l i d a t i o n  o f  
t l i e  t w o  d r i v e w a y s  o n  C e n t r a l  Way i n t o  a  
s i n g l e  a c c e s s  as w e l l  as  t h e  r e - a l i g n -  
m e n t  o f  t h e  6 t h  S t .  a c c e s s  t o  l i n e  u p  
w i t h  t h e  m a j o r  a c c e s s  t o  P l a n n e d  A r e a  5 
( 4 t h  A v e n u e ) ,  

i v ,  D e p a r t m e n t  o f  F i r e  S e r v ' i c e s .  T h e  s i t e  
p l a n s  h a v e  b e e n  r e v i e w e d  a n d  t h e  
r e q u i r e d  l o c a t i o n s  f o r  t h r e e  h y d r a n t s  
a n d  " N O  PARKING - F I R E  LANE" s i g n s  h a v e  
b e e n  d e s i g n a t e d .  T h e  a c c e s s e s  t o  t h e  
s i t e ,  a s  shown,  a r e  deemed a d e q u a t e .  
T h i s  D e p a r t m e n t  r ecommends  t h a t  t h e  
t h e a t e r  b e  p r o v i d e d  w i t h  a n  a u t o m a t i c  
f i r e  a l a r m  a n d  d e t e c t i o n  s y s t e m  a n d  
t h a t  a l l  h y d r a n t s  b e  f u l l y  c h a r g e d  a n d  
o p e r a t i o n a l  p r i o r  t o  t h e  f r a m i n g  s t a g e  
o f  c o n s t r u c t i o n .  

v .  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t .  A l l  s t r u c t u r e s  
s h a l l  b e  r e q u i r e d  t o  m e e t  t h e  s t a n d a r d s  
o f  t h e  U n i f o r m  B u i l s i n g  Code,  A l l  
s i g n s  s h a l l  b e  r e q u i r e d  t o  o b t a i n  s i g n  
p e r m i t s  b e y o n d  w h a t e v e r  z o n i n g  p e r m i t s  
a r e  r e q u i r e d  f o r  s i g n s .  

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

A l l  t h e  t e c h n i a l  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  F i r e  a n d  
B u i  1  d i n g  D e p a r t m e n t s  s h o u l d  b e  s a t i s f i e d .  F u r -  
t h e r  r e f i n e m e n t  of  c e r t a i n  d e s i g n  a s p e c t s ,  s u c h  
a s  l a n d s c a p i n g  a n d  p u b 1  i c  b e n e f i t  i m p r o v e m e n t s  
w i t h i n  t h e  p a r k  s h o u l d  b e  d i s c u s s e d  w i t h  t h e  P a r k  
B o a r d  p r i o r  t o  F i n a l  PUD a n d  s p e c i f i c  d r a w i n g s  
s h o u l d  b e  s u b m i t t e d  w i t h  F i n a l  PUD. L i k e w i s e ,  
r e v i s i o n s  a n d  d e t a i l i n g  o f  u t i l i t y  a n d  s t r e e t  

I i m p r o v e m e n t s  s h o u l d  b e  e x p l o r e d  a n d  r e f i n e d  w i t h  
I 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  F i n a l  PUD. 

1 E ,  MISCELLANEOUS DEVELOPMENT STANDARDS 

t 1 .  F i n d i n g s  o f  F a c t .  

, 7 / 1 7 / 8 0  
7 / 1 0 / 8 0  
6 / 2 7 / 8 0  
2 0 9 7 A l b k  

I 



a. P a r k i ~ g .  T h e  8 1 6  s t a l l s  shown  e x c e e d  t h e  
c o d e  r e q u i r e m e n t  b y  1 6 .  T h e  a p p l  i c a b l  e 
r a t i o s  a r e  f o u n d  .it1 S e c t i o n s  2 3 . 3 4 . 0 2 0  a n d  
2 3 . 3 4 . 0 3 0 .  T h e s e  s u r p l u s  s t a l l s  may  b e  e l i -  
m i n a t e d  a n d  s t i l l  m e e t  c o d e .  T h e  s p a c i n g  o f  
1  a n d s c a p e d  i s 1  ands  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  S e c -  
t i o n  2 3 . 3 4 . 0 4 , 0 ( 8 )  a1 t h o u g h  t h i s  r i g o r o u s  
r e q u i r e m e n t  c u r r e n t l y  i s  e n f o r c e a b l e  o n l y  
a g a i n s t  m u l t i - f a m i l y  u s e s .  

b .  S i g n s .  T h e  a p p l i c a n t s  h a v e  n o t  shown  a n y  
p r o p o s e d  . s i g n s .  T h e  p e r m i t t e d  s i g n  a r e a  
s h a l l  b e  d e t e r m i n e d  b y  C h a p t e r  2 3 . 3 2  o f  t h e  
c o d e .  T h e  l o c a t i o n ,  c o n f  i y u r a t i o n  a n d  nurn- 
b e r  o f  s i g n s  may b e  r e v i e w e d  i n  d e t a i l  a s  a  
s e p a r a t e  z o n i n g  p e r m i t  p r o c e s s  i f  s o  
r e q u i r e d  b y  t h e  PUD. I n  s u c h  a c a s e ,  o t h e r  
a p p r o v e d  c o m p r e h e n s i v e  s i g n  p r o g r a m s  f o r  
l a r g e  c o m m e r c i a l  p r o j e c t s  c a n  b e  r e v i e w e d  i n  
o r d e r  t o  a c h i e v e  c o n s i s t e n c y  a n d  p r o v i d e  
g u i d e 1  i n e s .  

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

a. P a r k i n g .  T h e  f r e q u e n c y  o f  1  a n d s c a p e d  
i s l a n d s  we1 1  e x c e e d s  m i ~ i i m u r n  c o d e .  C a r e f u l  
r e v i e w  s h o u l d  b e  u n d e r t a k e n  t o  i n s u r e  s u r v i -  
v a b i l i t y  o f  p l a n t  m a t e r i a l s  i n  t h e s e  
p l a n t e r s .  T h e  e x c e s s  16  s t a l l s  may  b e  
e x p e n d a b l e  i f  s o  d i c t a t e d  b y  o t h e r  s i t e  
d e s i g n  c o n s i d e r a t i o n s .  

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

C i t y .  E x i s t i n g  LUPP P o l  i c y  ( E x h i b i t s  
I a n d  " ~ 5 "  as we11 as  s i m i l a r  p r o -  
g r a m s  a p p r o v e d  i n  t h e  p a s t  ( E x h i b i t  " K " )  
s h o u l d  s e r v e  as  c r i t e r i a  f o r  a p p r o v i n g  s u c h  
a  p r o g r a m .  

F,  PUBLIC INPUT 

1 .  F i n d i n g s  o f  F a c t .  

a. A n u m b e r  o f  p e o p l e  s p o k e  a t  t h e  p u b l i c  h e a r -  
i n g s  o n  J u l y  10  a n d  J u l y  17 ,  1 9 8 0 .  A 
d e t a i l e d  summary  o f  t h e s e  o r a l  s t a t e m e n t s  i s  
c o n t a i n e d  , i n  t h e  m i n u t e s  o f  t h o s e  m e e t i n g s  
w h i c h  a r e  i n c l u d e d  as  E x h i b i t  " C C t l .  
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T h o s e  p e o p l e  s p e a k i n g  i n  f a v o r  r e m a r k e d  t h a t  
t h e  P a r k p l a c e  p r o j e c t  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  
e x i s t i n g  p o l  i c y  and  r e g u l a t i o n s  f o r  P l a n n e d  
A r e a  4 a n d  t h e y  g a v e  some b a c k g r o u n d  a n d  
h i s t o r y  t h a t  l e d  t o  t h e  P l a n n e d  A r e a  4  c o n -  
c e p t .  R e f e r e n c e  was made t o  t h e  many com- 
m i t t e e  m e e t i n g s  a n d  r e p o r t s  i n c l u d i n g  t h e  
1 9 7 5  E c o n o m i c  and D e s i g n  E v a l u a t i o n  of  t h e  
CBD w h i c h  l e d  d i r e c t l y  t o  t h e  p o l i c i e s  
a d o p t e d  i n  1 9 7 7  i n  t h e  L a n d  Use  P o l i c i e s  
P l a n .  O t h e r s  s p e a k i n g  i n  f a v o r  commen ted  
t h a t  P a r k p l a c e  w o u l d  h e l p  r a t h e r  t h a n  ha rm 
t h e  down town  and  p r o v i d e  a d d i t i o n a l  s h o p p i n g  
o p p o r t u n i t i e s  f o r  I ( i 1 - k l a n d  r e s i d e n t s .  

T h o s e  s p e a k i n g  a g a i n s t  t h e  p r o j e c t  s t a t e d  
t h a t  i t  was t o o  b i g  a n d  o u t  o f  c h a r a c t e r  
w i t h  K i r k l a n d .  S e v e r a l  q u e s t i o n e d  t h e  t r a f -  
f i c  i m p a c t s  a n d  o t h e r  i m p a c t s  o n  n e a r b y  
P e t e r  K i r k  P a r k .  S e v e r a l  s t a t e d  t h a t  t h e y  
w o u l d  p r e f e r  t o  s e e  a  c o n t i n u a t i o n  o f  t h e  
q u i e t  a n d  open  c h a r a c t e r  o f  t h e  s u b j e c t  
p r . o p e r t y  r a t h e r  t h a n  t h e  p r o p o s e d  p r o j e c t .  
S e v e r a l  r e m a r k e d  t h a t  P a r k p l a c e  s h o u l d  n o t  
b e  b u i l t  u n t i l  a l l  o f  t h e  e x i s t i n g  CBD i s  
d e v e l o p e d .  

b. C o r r e s p o n d e n c e  was s u b m i t t e d  i n t o  , t h e  
r e c o r d .  See E x h i b i t s  " R " ,  " T " ,  " U "  " X u  a n d  
' I B B " .  . 

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

Many o f  t h o s e  who r a i s e d  o b j e c t i o n s  a g a i n s t  P a r k -  
p l a c e  seem t o  t a k e  i s s u e  w i t h  t h e  a d o p t e d  p o l i c y  
a n d  z o n i n g  f o r  P l a n n e d  A r e a  4 r a t h e r  t h a n  t h e  
s p e c i f i c  s i t e  p l a n  i t s e l f .  S u b s t a n t i v e  n e g a t i v e  
comment  a b o u t  d e t a i l s  o f  t h e  s i t e  p l a n  was n o t  
v o i c e d .  ' N,o o n e  a s k e d  i f  t h e  P a r k p l a c e  p r o j e c t  
c o n f o r m s  t o  t h e  C i t y ' s  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  a n d  
Z o n i n g  O r d i n a n c e ,  

T h e  o n l y  comment f r o m  t h e  e x i s t i n g  b u s i n e s s  com- 
m u n i t y  was f a v o r a b l e .  T h e r e  was n o  e x p r e s s i o n  o f  
a  c o n c e r n  b y  CBD o w n e r s  o r  m e r c h a n t s  t h a t  t h e  
p r o p o s a l  w o u l d  h a r m  t h e  e x i s t i n g  down town .  




