
RESOLUTION NO. 2749 

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-80-46,  
BY SEATTLE-FIRST NATIONAL BANK FOR A BRANCH BANK AT TOTEM LAKE 
B E I N G  WITHIN A PLANNED A R E A  8 ZONE, AND SETTING FORTH CONDI- 
TIONS TO WHICH SUCH CONDITIONAL USE PERMIT SHALL BE SUBJECT. 

WHEREAS, t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  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  
S e a t t l e - F i r s t  N a t i o n a l  Bank,  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  P l a n n e d  A r e a  8 .  

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  C o m m i s s i o n  who he1 d  h e a r i n g  t h e r e o n  a t  t h e i r  r e g u l  a r  
m e e t i n g  o f  J u l y  31,  1980,  and 

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

WHEREAS, s a i d  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k 1  i s t  and d e c l  a r a t i o n  h a v e  
been  a v a i l a b l e  and a c c o m p a n i e d  t h e  a p p l  i c a t i o n  t h r o u g h  t h e  
e n t i r e  r e v i e w  p r o c e s s ,  and 

WHEREAS, t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  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  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  and h a v i n g  a v a i  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  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  
F i l e  No, CZ-80-46 a r e  a d o p t e d  b y  t h e  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l  as 
t h o u g h  f u l l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

S e c t i o n  2 .  The  C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  s h a l l  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 .  



Section 3. A certified copy of this Resolution, together 
with the Findings, Conclusions and Recommendations therein 
adopted shall be attached to and become a part of the Condi- 
tional Use Permit or evidence thereof delivered to the permit- 
tee. 

Section 4. Nothing in this section shall be construed as 
excusing the applicant from compliance with any federal, state 
or local statutes, ordinances or regulations appl icable to this 
project, other than expressly set forth herein. 

Section 5. Failure on the part of the holder of the permit 
to initially meet or maintain strict compliance with the stand- 
ards and conditions to which the Conditional Use Permit is sub- 
ject shall be grounds for revocation in accordance with Section 
23.56.110 of Ordinance No. 2183, the Kirkland Zoning Ordinance. 

Section 6. Certified or conformed copies of this Resolu- 
tion shall be delivered to the following: 

(a) Appl icant 
(b) Department of Community Development of the City of 

Kirkland 
(c) Fire and Building Departments of the City of Kirkland 
(d) Public Service Department of the City of Kirkland 
(el The Office of the Director of Administration and . . 

Finance (ex officio City Clerk) for the City of Kirk- 
l and. 

ADOPTED in regular meeting of the City Council on the 18th 
day of August, 1980. 

SIGNED IN AUTHENTICATION THEREOF on the 18th dav of Auaust. 

(Ex officio'city-clerk) 
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I. DESCRIPTION 

H a r o l d  Snow, a g e n t  f o r  t h e  S e a - F i r , s t  N a t i o n a l  Bank,  h a s  
s u b m i t t e d  an a p p l i c a t i o n  t o  c o n s t r u c t  ,a b a n k  o n  t h e  s o u t h -  
e a s t  c o r n e r  o f  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  K i n q s q a t e  Way a n d  1 2 0 t h  
Avenue  N.E. The s i t e  i s  l o c a t e d  i n .  p l a n n e d  ~ r e a  8  n e x t  t o  
T o t e m  L a k e .  The  a p p l i c a n t  w i s h e s  t o  c o n s t r u c t  a  5,098 
s q u a r e  f o o t  o n e - s t o r y  b r a n c h  bank  w i t h  f o u r  d r i v e  t h r o u g h  
bank l a n e s  o n  a  1 .12  a c r e  s i t e .  T h e  s i t e  i s  r e l a t i v e l y  
f l a t  w i t h  n o  s i g n i f i c a n t  v e g e t a t i o n .  

11. MAJOR ISSUES 

T h e  m a j o r  i s s u e s  i n  t h i s  r e p o r t  i n c l u d e ,  t r a f f i c  a c c e s s  o n  
a n d  o f f  t h e  s i t e ,  t r a f f i c  v o l u m e  a l o n g  K i n g s g a t e  Way a n d  
1 2 0 t h  Avenue  N.E. ,  l a n d s c a p i n g  p l a n s  on  s i t e  and  r i g h t - o f -  
way i m p r o v e m e n t s ,  c o n t r o l l e d  s i g n a g e ,  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 ,  a n d  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 .  

111. RECOMMENDATIONS 

B a s e d  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 ,  E x h i b i t s  a n d  
r e v i e w  o f  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  as  f o u n d  i n  t h i s  
r e p o r t ,  we h e r e b y  recommend a p p r o v a l  o f  t h j  s  a p p l  i c a t i o n  
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 s :  

1 .  T h i s  a p p l i c a t i o n  i s  s u b j e c t  t o  C i t y  o f  K i r k l a n d  s t a n d -  
a r d s  a n d  r e g u l a t i o n s .  A " 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  i n  t h i s  r e p o r t  o u t l i n e s  some r e g u l a t i o n s  of  p a r -  
t i c u l a r  i m p o r t a n c e .  The  a p p l i c a n t  i s  r e s p o n s . i b l e  f o r  
c o m p l i a n c e  w i t h  a1 1  a p p l i c a b l e  r e g u l a t i o n s .  

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

The K i n g s g a t e  e n t r a n c e / e x i t  s h a l l  be  r e d e s i g n e d  t o  
p r o h i b i t  l e f t  t u r n s  t o  o r  f r o m  K i n g s g a t e  Way o n t o  o r  
o f f  o f  t h e  s i t e .  T h i s  r e d e s i g n  may t a k e  t h e  f o r m  of  a  
p h y s i c a l  m e d i a n  b a r r i e r  i n  t h e  r i g h t - o f - w a y  ( 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  t h i s  e x p e n s e )  
o r  may r e s u l t  i n  a  r e d e s i g n  o f  t h e  d r i v e w a y .  The  p r o -  
p o s e d  m o d i f i c a t i o n  m u s t  m e e t  w i t h  P u b 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  a p p r o v a l .  

4 .  A 5 f o o t  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 ,  s t o r m  
d r a i n a g e  a n d  m a t c h i n g  a s p h a l t  i s  r e q u i r e d  a l o n g  t h e  
f u l l  r i g h t - o f - w a y .  T h e  s i d e w a l k  edge  s h a l l  b e  f l u s h  
w i t h  t h e  p r o p e r t y  1  i n e .  

7 / 3 1  / 8 0  
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5.  S i t e  c o n s t r u c t i o n  m e t h o d s  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  a n d  may  r e q u i r e  a  b o t t o m  
l a y e r  o f  h o g  f u e l  o r  g r o u n d  o r g a n i c  m a t e r i a l ,  f i l t e r  
f a b r i c ,  4 "  o f  c r u s h e d  r o c k ,  2 "  o f  A.T.B. 

6 .  T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  r e v i s e  h i s  l a n d s c a p i n g  p l a n  t o  
i n c l u d e  G o l d e n  P f i t z e r s  a n d  a  b e r m  3 t o  4 f e e t  h i g h  
a l o n g  t h e  r i g h t - o f - w a y .  T h i s  r e v i s i o n  s h a l l  b e  
a p p r o v e d  b y  t h e  P a r k s  D e p a r t m e n t  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  D o u g l a s  F i r s  o n  t h e  s o u t h e r l y  p e r i m e t e r  
o f  t h e  s i t e  s h a l l  h e  e v a l u a t e d  a n d  a  p o s s i b l e  s u b s t i -  
t u t i o n  made b y  a g r e e m e n t  w i t h  t h e  P a r k 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 .  

A p e d e s t r i a n  t r a i l  s h a l l  b e  i n s t a l l e d  w i t h  a  5 f o o t  
g r a v e l  w i d t h  w h i c h  c o n n e c t s  w i t h  t h e  t r a i l  t o  t h e  
n o r t h .  T h e  t r a i l  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  Corn- 
m ' u n i t y  D e v e l o p m e n t  a n d  ' w i t h  t h e  p e r m i s s i o n  o f  K i n g  
C o u n t y  C o n s e r v a t i o n  D i s t r i c t  may b e  l o c a t e d  o f f  s i t e .  
T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  r e c o r d  a  p u b l i c  a c c e s s  a n d  m a i n -  
t e n a n c e  e a s e m e n t  f o r  t h a t  p o r t i o n  o f  t h e  t r a i l  w h i c h  
c r o s s e s  p r i v a t e  p r o p e r t y .  T h e  e a s e m e n t  s h a l l  b e  
a p p r o v e d  b y  t h e  C i t y  A t t o r n e y ,  a n d  s h a l l  a l l o w  K i n g  
C o u n t y  C o n s e r v a t i o n  D i s t r i c t  t o  m a i n t a i n  t h e  t r a i l .  

8. T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  b r i n g  b a c k  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  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 p p r o v a l .  

9. A p p l i c a n t  s h a l l  f o l l o w  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  i n  t h e  
s o i l s  r e p o r t  ( S e e  E x h i b i t  " A "  - A p p e n d i x  C ) .  T h e  Pub -  
l i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t  s h o u l d  r e e v a l u a t e  t h e  r e q u r e -  
m e n t  f o r  p a r k i n g  l o t  w a t e r  r e t e n t i o n  i n  l i g h t  t h a t  i t  
i s  n o t  v i e w 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  as  a n  a c c e p t -  
a b l e  w a y  o f  r e t a i n i n g  t h e  w e t e r  a n d  w i t h  t h e  t h o u g h t  
t h a t  i t  s h o u l d  pump d i r e c t l y  i n t o  t h e  l a k e  r a t h e r  t h a n  
i n  t h e  o u t f a l l  o f  t h e  l a l t e .  V i s u a l  i m p a c t  o f  t h e  o u t -  
f a l l  p i p e s  s h o u l d  b e  m i n i m i z e d  p o s s i b l y  b y  t h e  u s e  o f  
s c r e e n i n g .  

I V .  MAJOR ISSUES: 

A .  COMPLIANCE WITH THE ZONING ORDINANCE STANDARDS. 

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

a .  T h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e  d i m e n s i o n a l  s t a n d a r d s  
a n d  p r o p o s e d  s t a n d a r d s  b y  t h i s  p r o j e c t  a r e  
1  i s t e d  b e l o w .  

7 / 3 1 / 8 0  
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R e q u i r e d  D i m e n s i o n s  

17  p a r k i n g  s t a l l s  
L a n d s c a p e  b e d  4 '  w i d e  
L a n d s c a p e  p l a n t s  4 '  h i g h  
35% l o t  c o v e r a g e  
3 0 '  i n  h e i g h t  
2 0 '  f r o n t  y a r d  s e t b a c k  
M in imum 5 '  s i d e  y a r d  s e t b a c k  
1 5 '  t o t a l  s i d e  y a r d  s e t b a c k  
1 0 '  r e a r  y a r d  s e t b a c k  

6 0 '  l o t  w i d t h  
7 2 0 0  s q ,  f t .  i n  s i z e  

P r o p o s e d  D i m e n s i o n s  

40  p a r k i n g  s t a l l s  
L a n d s c a p e  b e d  8 '  w i d e  
L a n d s c a p e  p l a n t s  4 '  h i g h  
10% l o t  c o v e r a g e  
16 1 / 2 '  i n  h e i g h t  
9 0 '  + f r o n t  y a r d  s e t b a c k  
M in imum 1 5 '  s i d e  y a r d  s e t b a c k  
6 0 '  t o t a l  s i d e  y a r d  s e t b a c k  
T h i s  i s  a  c o r n e r  l o t  - n o  
r e a r  y a r d  s e t b a c k s .  
2 2 6 '  l o t  w i d t h  
1.12 a c r e s  i n  s i z e .  

b .  C h a p t e r  23 .27  o f  t h e  O r d i n a n c e  l i s t s  a p p r o -  
p r i a t e  u s e s  f o r  P l a n n e d  A r e a  8 and  i n c l u d e s  
l i m i t e d  c o m m e r c i a l  as a  d e v e l o p m e n t  u s e  . 
r e q u i r i n g  a  PUD o r  a  CUP. T h e  Code s t a t e s  
t h a t  l i m i t e d  c o m m e r c i a l  u s e s  s h a l l  r e f e r  t o  
t h e  N e i g h b o r h o o d  B u s i n e s s  z o n e  ( C h a p t e r  
2 3 . 1 6 )  e x c e p t :  T h a t  a n y  o n e  u s e '  p e r m i t t e d  
i n  t h i s  z o n e  may b e  p r o c e s s e d  s e p a r a t e l y ;  
a n d  t h a t  d i m e n s i o n a l  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  
P r o f e s s i o n a l  O f f  i c e  C h a p t e r  ( 2 3 . 1 4 )  a p p l y .  

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

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

T h e  bank  as  a  r e t a i l  u s e  f i t s  i n t o  t h e  l i m i t e d  
c o m m e r c i a l  c o n c e p t  a n d  r e q u i r e s  C o n d i t i o n a l  Use 
P e r m i t  a p p r o v a l .  The  bank  m e e t s  t h e  d i m e n s i o n a l  
r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

B .  SEPA. COMPLIANCE 

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

a .  T h e  a p p l i c a n t  h a s  s u b m i t t e d  an E n v i r o n m e n t a l  
Check1 i s t  w i t h  a p p e n d i c e s  p e r  t h e  r e v i s e d  
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 .  A p p e n d i x  A 
e x p l a i n s  i n  g r e a t e r  d e t a i l  t h e  a p p l  i c a n t ' s  
r e s p o n s e  t o  t h e  c h e c k 1  i s t  q u e s t i o n s .  Appen-  
d i x  B p r e s e n t s  a  t r a f f i c  i m p a c t  a n a l y s i s  f o r  
t h e  p r o p o s a l .  T h e  t r a f f i c  i m p a c t  a n a l y s i s  
p o i n t s  6 u t  t h a t :  
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1 )  A METRO T r a n s i t  R o u t e  255  p r o v i d e s  
h o u r l y  s e r v i c e  i n  t h e  g e n e r a l  a r e a .  
( S t a f f  h a s  i n d i c a t e d  t h e  1 o c . a t i o n  o f  
t h e  b u s  s t o p  o n  E x h i b i t  " t i " .  

2 )  T h e r e  i s  a  I t . . .  p r o b a b l e  d i f f i c u l t y  i n  
m a k i n g  a  l e f t  t u r n  e x i t  o n t o  K i n g s g a t e  
Way." ( P a g e  8 )  a n d  " A  d i s a d v a n t a g e  of  
t h e  p r o p o s e d  o n - s i t e  c i r c u l a t i o n  p l a n  
i s  t h a t  t h e  l e v e l  o f  s t r e e t  t r a f f i c  may 
l i m i t  t h e  number  o f  l e f t  t u r n s  t o  o r  
f r o m  t h e  s i t e  a t  t h e  K i n g s g a t e  Way 
e n t r a n c e l e x i  t "  P a g e  1 1 . .  

3 )  An e s t i m a t i o n  t h a t  1 6 0  o n e - w a y  v e h i c u -  
l a r  t r i p s  t o  e n t e r  a n d  l e a v e  t h e  s i t e  
w i l l  o c c u r  d u r i n g  p e a k  p e r i o d s .  A v a i l -  
a b l e  t r a f f i c  v o l u m e  d a t a  f o r  K i n g s g a t e  
W a y l a n d  1 2 0 t h ,  N.E. 1 2 4 t h  a n d  N . E .  
1 3 2 n d  a r e  shown i n  T a b l e  1  p a g e  3  o f  
t h e  A p p e n d i x  B. 

4 .  P l a n n e d  r o a d w a y  a n d  t r a f f i c  c o n t r o l  
i m p r o v e m e n t s  a r e  a l s o  l i s t ' e d  o n  p a g e  8.  

5 )  T h e  t r a f f i c  i r n p a c t  a n a l y s i s  s u m m a r i z e s  
t h a t  t h e r e  w i l l  b e  n o  d i f f e r e n c e  i n  t h e  
l e v e l  o f  s e r v i c e  f o r  t r a f f i c  b e t w e e n  
t h e  n o  b u i l d  c o n d i t i o n  a n d  t h e  b u i l d  
c o n d i t i o n  o f  t h e  b a n k .  T h i s  i s  b e c a u s e  
t h e  a p p l i c a t i o n  of  a  g r o w t h  f a c t o r  
i m p 1  i e s  f u t u r e  d e v e l o p m e n t  w i  1 1  o c c u r  
i n  t h e  a r e a  a n d  t h a t  t t i e  v o l u m e s  o f  
t r a f f i c  a r e  s o  s m a l l  t h a t  e v e n  when 
s u p e r i m p o s e d  o n  t h e  e s t i m a t e d  1 9 8 3  v o l -  
umes n o  s i g n i f i c a n t  c h a n g e  i n  l e v e l  o f  
s e r v i c e  w o u l d  o c c u r .  

b .  APPENDIX C i n c l u d e s  t h e  S o i l  a n d  F o u n d a t i o n  
I n v e s t i g a t i o n .  The  s o i l s  r e p o r t  s t a t e s  t h a t  
d u e  t o  s u b - s u r f a c e  c o n d i t i o n s  o f  t h e  s i t e  
p i l e s  w o u l d  p r o v i d e  t h e  m o s t  f e a s i b l e  f o u n d -  
a t i o n  t o  s u p p o r t  t h e  p r o p o s e d  b r a n c h  b a n k .  
F i v e  b o r i n g s  w e r e  t a k e n  o n  t h e  s i t e .  T h e  
b o r i n g s  e n c o u n t e r e d  p e a t  a n d  s o f t  o r g a n i c  
s i l t  t o  d e p t h s  o f  25 t o  5 0  f e e t .  B o r i n g  No. 
5 ,  w h i c h  o c c u r r e d  i n  t h e  c e n t e r  of  t h e  p r o -  

g o s a l  , i n d i c a t e d  a  g r o u n d  w a t e r  t a b l e  4  f e e t  
e l o w  t h e  s u r f a c e .  T h e  g r o u n d  s u r f a c e  o n  

7 / 3 1 / 8 0  
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t h e  s i t e  has  many deep r u t s  and i s  c o v e r e d  
w i t h  t a l l  g r a s s e s ,  b r u s h ,  v i n e s ,  s c o t c h  
broom, and sma l l  a l d e r  t r e e s .  The open 
w a t e r  of Totem Lake l i e s  s e v e r a l  hundred 
f e e t  e a s t  of t h e  p r o p e r t y .  Lake w a t e r  
e n c r o a c h e s  on t h e  s i t e  a t  t h e  s o u t h w e s t  c o r -  
n e r ,  where t h e  l a k e  o u t f a l l s  t h rough  two 
c o r r i g a t e d  meta l  c u l v e r t s  t h a t  c r o s s  t h e  
s i t e  from e a s t  t o  wes t  a long  t h e  s o u t h  prop-  
e r t y  margin .  The l o t  d r a i n s  e a s t w a r d  t o  t h e  
l a k e ,  which i s  8-10 f e e t  lower t h a n  t h e  typ -  
i c a l  e l e v a t i o n s  on t h e  s i t e .  

c .  A F i n a l  D e c l a r a t i o n  of N o n - S i g n i f i c a n c e  was 
s i g n e d  by J e r r y  L ink ,  t h e  r e s p o n s i b l e  o f f i -  
c i a l ,  on J u l y  1 7 ,  1980. 

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

* The proposed  development  w i l l  n o t  have an a d v e r s e  
impac t .  The l e f t - t u r n  from K i n g s g a t e  Way o n t o  
t h e  bank s i t e  d o e s .  p r e s e n t  a  p o t e n t i a l  impac t ,  
which can be m i t i g a t e d  t h r o u g h  s i t e  r ede ' s ign .  

C. TRAFFIC A N D  ACCESS 

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

a .  The C i t y  of K i r k l a n d  p r o p o s e s  a  t r a f f i c  l a n e  
r e v i s i o n  a long  K i n g s g a t e  Way and N . E .  1 2 0 t h  
Ave. The r e d e s i g n  i s  shown i n  E x h i b i t  
" 1 " .  The p r o p o s a l  w i l l  i n c l u d e  t h r e e  l a n e s  
i n  K i n g s g a t e  Way, two r u n n i n g  westbound and 
one r u n n i n g  e a s t b o u n d .  There  w i l l  a l s o  be 
t h r e e  l a n e s  on 120 th  Ave., two r u n n i n g  
nor thbound and one r u n n i n g  southbound.  

b .  The proposed  s i t e  p l a n  a l l o w s  t r a f f i c  e a s t -  
b o u n d  o n  K i n g s g a t e  Way t o  t u r n  l e f t  o n t o  t h e  
s i t e .  The t r a f f i c  impact  a n a l y s i s  i n d i c a t e s  
a  heavy volume of t r a f f i c  d u r i n g  peak h o u r s  
on K i n g s g a t e  Way r u n n i n g  both  e a s t  and wes t -  
bound. With t h e  t r a f f i c  s i g n a l  l o c a t e d  a t  
t h e  i n t e r s e c t i o n  of K i n g s g a t e  Way and 1 2 0 t h ,  
t h e  l e f t - t u r n i n g  v e h i c l e  would be o n l y  110 
f e e t  f rom t h e  t r a f f i c  l i g h t .  Dur ing  peak 
volume h o u r s ,  t r a f f i c  t u r n i n g  l e f t  would 
have t o  w a i t  u n t i l  t h e  westbound l a n e  
c l e a r s .  With heavy volume, l e f t - t u r n i n g  
v e h i c l e s  would have a  d e l a y e d  w a i t ,  and 
t r a f f i c  would back u p  behind  t h e  v e h i c l e s .  

7 /31 /80  
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d. A l e f t  t u r n  l a n e  was e x p l o r e d  c o n c e p t u a l l y  
b y  t h e  C i t y .  A l e f t  t u r n  l a n e  w o u l d  n o t  
p r o v i d e  e n o u g h  v e h i c l e  s t o r a g e  a n d  c a r s  
w o u l d  r e a r  e n d  o u t  o n t o  t h e  e a s t b o u n d  t r a f -  
f i c  l a n e .  

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

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

L e f t - t u r n  t r a f f i c  f r o m  K i n g s g a t e  Way o n t o  t h e  
b a n k  s i t e  p r e s e n t s  a  p u b l i c  s a f e t y  h a z a r d .  C a r s  
w a i t i n g  t o  t u r n  l e f t  w o u l d  b a c k  t r a f f i c  u p  i n t o  
t h e  i n t e r s e c t i o n .  A l e f t  t u r n  l a n e  d o e s  n o t  
a p p e a r  f e a s i b l e ,  L e f t  t u r n s  f r o m  K i n g s g a t e  Way 
o n t o  t h e  s i t e  m u s t e b e  p r o h i b i t e d .  T h i s  c a n  b e  
d o n e  b y  e i t h e r  a  p h y s i c a l  m e d i a n  b a r r i e r  i n  t h e  
t r a f f i c  r o a d w a y  o r  an  e n t r a n c e  d e s i g n  w h i c h  b a r -  
r i c a d e s  d r i v e r s  t u r n i n g  l e f t  o n t o  t h e  s i t e .  
T h e r e  d o e s  n o t  a p p e a r  t o  b e  a n y  d i f f i c u l t y  w i t h  
c a r s  t u r n i n g  r i g h t  o n t o  o r  o f f  o f  t h e  s i t e ,  o r  
c a r s  t u r n i n g  l e f t  o f f  o f  t h e  s i t e  o n t o  K i n g s g a t e  
Way. C a r s  t u r n i n g  l e f t  o f f  o f  t h e  s i t e  c a n  
s a f e t y  w a i t  o n - s i t e  u n t i l  t h e  t r a f f i c  l a n e s  c l e a r .  

D. THE METRO BUS STOP 

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

a. A METRO b u s  s t o p  s e r v i n g  R o u t e  2 5 5  i s  l o c a -  
t e d  o n  1 2 0 t h  Ave .  a p p r o x i m a t e l y  1 1 0  f e e t  
f r o m  t h e  K i n g s g a t e  W a y l l 2 0 t h  Ave.  i n t e r s e c -  
t i o n .  ( E x h i b i t  " H " ) .  

b .  Chuck  G e h r t s ,  S e n i o r  F a c i l i t i e s  P l a n n e r  f o r  
METRO T r a n s i t  D e v e l o p m e n t  s t a t e d  o v e r  t h e  
p h o n e  o n  J u l y  24 ,  1 9 8 0  t h a t  t h i s  b u s  s t o p  
was c o n s i d e r e d  a  m i n o r  s t o p .  He i n d i c a t e d  
t h a t  w i t h  t h e  p r o p o s e d  d o u b l e  l a n e  n o r t h -  
b o u n d  t r a f f i c  r e v i s i o n  o n  1 2 0 t h  Ave. ,  t h e  
b u s  s t o p  w o u l d  n o t  p r e s e n t  a  t r a f f i c  h a z a r d ;  
n o r  d i d  h e  f e e l  t h a t  i t  was n e c e s s a r y  t o  
r e q u i r e  a d d i t i o n a l  p u b 1  i c  r i g h t - o f - w a y '  d e d i -  
c a t i o n  f o r  a  b u s  s t o p  t u r n - o u t .  C a r s  w h i c h  
may b e  b a c k e d  u p  w i t h  t h e  b u s  s t o p p i n g  c a n  

a s s  t h e  b u s  w i t h  t h e  l e f t  h a n d  n o r t h b o u n d  
Yane.  METRO t r a n s i t  w i l l  c o n s i d e r  m o v i n g  
t h e  b u s  s t o p  s e v e r a l  f e e t  f a r t ! l e r  n o r t h  t o  
b r i n g  t h e  b u s  as  f a r  away f r o m  t h e  i n t e r s e c -  
t i o n  as  p o s s i b l e .  
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2 .  C o n c l u s i o n s .  

The  bus  s t o p  l o c a t e d  a d j a c e n t  t o  t h e  s i t e  o n  t h e  
w e s t e r n  b o r d e r  wi.11 n o t  p r e s e n t  a  t r a f f i c  h a z a r d  
w i t h  t h e  t r a f f i c  r e v i s i 0 . n  p l a n n e d .  A d d i t i o n a l  
d e d i c a t i o n  b y  t h e  a p p l i c a n t  i s  n o t  n e c e s s a r y .  

E. ON-SITE AND RIGHT-OF-WAY IMPROVEMENTS 

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

a. The  Pub1 i c  S e r v i c e ,  D e p a r , t m e n t  g e n e r a l  1 y  
endor .ses  t h e  s t o r m  w a t e r  r e t e n t i o n  s y s t e m  
b u t  r e q u i r e s  t h a t  t h e  r e t e n t i o n  p o n d s  b e  
p l a c e d  i n  t h e  d r i v e a b l e  a r e a  n o  c l o s e r  t h a n  
1 0  f e e t  f r o m  t h e  w h e e l  s t o p s .  T h e  t e m p o r a r y  
e r o s i o n  c o n t r o l  p r o p o s e d  i s  f i n e .  T h i s  i s  a  
m a n d a t o r y  r e q u i , r e m e n t  a n d  i s  f o u n 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 i s  
r e p o r t .  A 5 f o o t  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 ,  . s t o r m  d r a i n a g e  a n d  m a t c h i n g  
a s p h a l t  i s  r e q u i r e d  i n  t h e  a d j a c e n t  r i g h t -  
o f - w a y ,  w i t h  t h e  s i d e w a l k  e d g e  f l u s h  w i t h  
t h e  p r o p e r t y  1  i n e .  

b e  D u r i n g  t h e  J u l y  31 ,  1 9 8 0  p u b l i c  h e a r i n g ,  
P l  a n n i n g  C o m m i s s i o n  members f e l t  t h a t  d r a i n -  
i n g  r u n o f f  d i r e c t l y  i n t o  t h e  T o t e m  L a k e  o u t -  
f a l l ,  a n d  t h e n  i n t o  F o r b e s  C r e e k  w o u l d  b e  
i n a p p r o p r i a t e .  T h i s  s y s t e m  c o n t r i b u t e s  t o  
t h e  v o l u m e  a n d  v e l o c i t y  o f  w a t e r  r u n n i n g  
i n t o  F o r b e s  C r e e k .  

c. T h e  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t  r e q u e s t s  t h a t  an 
a s p h a l t  b a s e  b e  p l a c e d  o n  s i t e  d u r i n g  c o n -  
s t r u c t i o n ,  t o  m i n i m i z e  t l i e  mud a n d  muck c r e -  
a t e d  b y  h e a v y  e q u i p m e n t .  To a c h i e v e  t h i s ,  
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  r e q u e s t s  a  
b o t t o m  l a y e r  of  h o g  f u e l  o r  g r o u n d  e x i s t i n g  
o r g a n i c  m a t e r i a l  o v e r l a y e d  b y  f i l t e r  f a b r i c ,  
a  l a y e r  o f  c r u s h e d  r o c k  w i t h  4 "  m i n i m u m  
d e p t h ,  a n d  2 "  o f  ATB. 

d. D u r i n g  t h e  p u b l i c  h e a r i n g  o n  J u l y  31, 1980,  
t h e  a p p l i c a n t  s t a t e s  t h a t  t h e  m i l e  d r i v i n g  
e q u i p m e n t  w o u l d  t e a r  u p  t h e  a s p h a l t .  T h e  
p i l e  d r i v e r s  w o u l d  b e  o n  s l e d s  a n d  n o  b a s e  
i s n e c e s s a r y .  
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e. The  F i r e  D e p a r t m e n t  h a s '  r e q u e s t e d  t h a t  t h e  
bank  p o s t  " N O  PARKING - F I R E  LANE" s i g n s  o n  
s i t e .  A  f i r e  h y d r a n t  m u s t  a l s o  b e  l o c a t e d  
as  shown. 

f .  K i n g  C o u n t y  C o n v e r s a t i o n  D i s t r i c t  h a s  i n d i -  
c a t e d  t h a t  a  p e d e s t r i a n  t r a i l  w o u l d  b e n e f i t  
t h e i r  i n t e n t i o n  t o  c r e a t e  a, t r a i l  a r o u n d  
T o t e m  L a k e .  K i n g  C o u n t y  C o n v e r s a t i o n  D i  s t -  
r i c t  h a s  a c q u i r e d  T o t e m  L a k e  a n d  t h e  s u r -  
r o u n d i n g  p r o p e r t y  f o r  a  p u b l i c  p a r k .  T h e y  
a r e  r e q u e s t i n g  t h a t  t h e  a p p l i c a n t  i n s t a l l  a 
p e d e s t r i a n  t r a i l  w h i c h  r u n s  t h e  l e n g t h  o f  
t h e i r  p r o p e r t y  a n d  c o n n e c t s  w i t h  t h e  t r a i l  
a t  t h e  e d g e  o f  t h e  n o r t h e r n  d e v e l o p m e n t .  
T h i s  p e d e s t r i a n  t r a i l  may f a l l  o n  t h e  a p p l i -  
c a n t ' s  p r o p e r t y  o r  may f a l l  o n  t h e  K i n g  
C o u n t y  C o n v e r s a t i o n  D i s t r i c t  p r o p e r t y ,  o r  a  
c o m b i n a t i o n  o f '  b o t h .  T h e  t r a i l  s h a l l  b e  
i m p r o v e d  w i t h  t w o  f e e t  o f  g r a v e l  w a l k w a y  and  
h a v e  a  r e c o r d e d  a c c e s s  a n d  m a i n t e n a n c e  e a s e -  
m e n t .  E l  l a  S n y d e r ,  K i n g  C o u n t y  C o , n s e r v a t i o n  
D i s t r i c t  r e q u e s t s  t h a t  t h e  C o n s e r v a t i o n  
D i s t r i c t  b e  a l l o w e d  t o  m a i n t a i n .  t h e  t r a i l .  

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

S i t e  c o n s t r u c t i o n  m e t h o d s  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  t o  m i n i m i z e  s o i l  
d i s t u r b a n c e  b y  h e a v y  e q u i p m e n t .  T h e  a p p l  i c a n t  
s h a l l  a l s o  ' n s t a l l  i m p r o v e m e n t s  i n  t h e  p u b l i c  
r i g h t - o f - w a y  w h i c h  w o u l d  i n c l u d e  s i d e w a l k s ,  c u r b ,  
g u t t e r  and  m a t c h i n g  a s p h a l t .  A p e d e s t r i a n  t r a i l  
w h i c h  may b e  l o c a t e d  o n  t h e  a p p l i c a n t ' s  p r o p e r t y  
a n d / o r  t h e  K i n g  C o u n t y  C o n s e r v a t S o n  D i s t r i c t  
p r o p e r t y ,  a l o n g  t h e  T o t ~ m  L a k e  s i d e  o f  t h e  p a r c e l  
s h a l l  b e  i n s t a l l e d  w i t h  a  r e c o r d e d  e a s e m e n t  f o r  
a c c e s s  a n d  m a i n t e n a n c e .  The  P u b l i c  S e r v i c e  
D e p a r t m e n t  s h o u l d  r e e v a l u a t e  t h e  r e q u i r e m e n t  f o r  
p a r k i n g  1 o t  w a t e r  r e t e n t i o n ,  a n d  e x p l o r e  c h a n n e l -  
i n g  t h e  s t o r m  w a t e r  i n t o  t h e  l a k e  d i r e c t l y ,  

F .  LANDSCAPING 

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

a. T h e  P a r k s  D e p a r t m e n t  h a s  r e q u e s t e d  a  be rm 8 '  
w i d e  a n d  recommends t h e  u s e  o f  T h u n d e r c l o u d  
P l u m  a n d  G o l d e n  P f i t z e r s  t o  r e l a t e  t o  t h e  
T o t e m  L a k e  S h o p p i n g  C e n t e r  l a n d s c a p i n g .  
T h e s e  p l a n t s  h a v e  a  l o w e r  c o s t  o f  m a i n t e n -  
ance.  T h e  T h u n d e r c l o u d  a n d  R o s e  H i l l  A s h  
s h a l l  b e  2  t o  2 1,/211 i n  c a l i p e r ,  w i t h  n o  
h e i g h t  r e q u i r e m e n t .  
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b. The  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  
r e q u e s t s  t h e  b e r m  t o  b e  3 o r  4 f e e t  i n  
h e i g h t .  

c .  T h e  s h o p p i n g  a r e a  j u s ' t  n o r t h  o f  t h e  s i t e  h a s  
a  be rm t r e a t m e n t  a l o n g  i t s  e n t i r e  l e n g t h .  

d. D o u g l a s  F i r s  do  n o t  g r o w  w e l l  w i t h  a  h i g h  
w a t e r  t a b l e .  The  s o u t h e r n  p e r i m e t e r  h a s  a  
h i g h  w a t e r  t a b l e  d u e  t o  i t s  c l o s e  r e l a t i o n -  
s h i p  w i t h  T o t e m  L a k e .  

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

R e q u i r i n g  a  b e r m  o n  t h i s  s i t e  w i l l  c o n t i n u e  t h e  
b e r m  t r e a t m e n t  a l o n g  t h e  1 2 0 t h  Ave.  N . E .  r i g h t -  
o f -way .  S i m i l a r  p l a n t i n g s  a r e  a l s o  r e q u i r e d  t o  
c r e a t e  an  l l i d e n t i t y " .  T h e  P a r k s  D e p a r t m e n t  h a s '  

C 

r e q u e s t e d  a  t r e e  s i z e  a n d  s p e c i e s  w i t h  l o w  m a i n -  
t e n a n c e .  The  D o u g l a s  F i r s  a l o n g  t h e  s o u t h e r n  
p e r i m e t e r  s h o u l d  b e .  r e e v a l u a t e d  b y  t h e .  P a r k s  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 .  

G ,  CONDITIONAL USE PERMIT CRITERIA 

I .  Does 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 o n d i t i o n a l  Use f i t  w i t h i n  t ,he  i n t e n t  o f  t h e  
K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e ,  a n d  ' i n  t h e  p u b l i c  
i n t e r e s t ?  I f  so, i n d i c a t e  t h e  p r o p o s e d  u s e  an.d 
how i t  f i t s  t h e  above :  

a.  A p p l i c a n t ' s  r e s p o n s e :  " T h e  p r o p o s e d  
S e a t t l e - F i r s t  b r a n c h  b a n k i n g  f a c i l i t y  i s  
s e e n  b y  t h e  C i t y  as a d e s i r a b l e  u s e  f o r  t h e  
p r o p e r t y .  S u r r o u n d i n g  1  and  u s e s  a r e  c o m p a t -  
i b l e  a n d  p r o v i d e  o t h e r  n e c e s s a r y  s e r v i c e s  
f o r  K i r k l a n d  r e s i d e n t s  n o r t h  o f  t h e  CBD. 
R e c e n t  r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t  n e a r  t h e  
T o t e m  L a k e  P l a n n e d  A r e a  h a s  c r e a t e d  a  demand 
f o r  a v a r i e t y  of  c o m p e t i t i v e  b u s i n e s s  a n d  
c o m m e r c i a l  e s t a b l  i s h m e n t s  t h a t  a r e  b e i n g  
d e v e l o p e d  i n  t h e  a r e a .  

T h e  l a n d  u s e  d e s i g n a t i o n  f o r  t h e  s i t e  a n d  
o t h e r  l o t s  b o r d e r i n g  T o t e m  L a k e  i s  P . O .  
( P r o f e s s i o n a l  O f f  i c e ) .  The  K i r k l a n d  L a n d  
Use  P o l i c i e s  P l a n  s t a t e s  t h a t  t h e  i n t e n t i o n  
was t o  k e e p  t h e  p r o p e r t y  i n  s i n g l e  o w n e r s h i p  
a n d  d e v e l o p  i t  u n d e r  t h e  P .O .  z o n i n g  g u i d e -  
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l i n e s .  Two o f  t h e  f o u r  l o t s ,  h o w e v e r ,  w e r e  
d e v e l o p e d  w i t h  C o n d i t i o n a l  Use  Perm- i  t s  f o r  
c o m m e r c i a l  u s e  a n d  t h e  a r e a  h a s  b e g u n  t o  
r e f l e c t  t h e  B C  ( C o m m u n i t y  B u s i n e s s )  zon . i ng  
t o  t h e  n o r t h ,  w e s t  a n d  s o u t h  ( s e e  v i c i n i t y  
m a p ) .  T h e  p r o p o s a l  w i l l  r e i n f o r c e  t h i s  p a t -  
t e r n  a n d  a l l o w  t h e  a c t i v i t y  t o  b e  c o n c e n t r a -  
t e d  i n  a n  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 . " .  

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

T h e  a p p l i c a n t  w i l l  i n s t a l l  a  p u b l i c  t r a i l  
c o n n e c t i n g  w i t h  t h e  e x i s t i n g  t r a i l  t o  t h e  
n o r t h .  T h i s  t r a i  1  w i  1 1  e v e n t u a l l y  e n c i r c l e  
T o t e m  L a k e  a n d  w i l l  b e  a  p a r t  o f  t h e  p a r k  
i m p r o v e m e n t  p l a n .  T h e  a p p l i c a n t  i s  
r e q u e s t e d  t o  r e d e s i g n  h i s  s i t e / o r  p r o v i d e  a  
b a r r i e r  m e d i a n  t o  p r e v e n t  c a r s  t u r n i n g  l e f t  
o f f  o f  K i n g ~ g a ~ t e  Way o n t o  t h e  s i t e ,  T h i s  
was i d e n t i f i e d  e a r l - i e r  i n  t h e  r e p o r t  as  a  
p u b l i c  s a f e t y  h a z a r d .  

T h e  a p p l i c a t i o n  h a s  b e e n  a n a l y z e d  i n  l i g h t  
o f  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e  a n d  i t  com- 
p l i e s  i n  a l l  r e s p e c t s .  

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

P l a n n e d  A r e a  8 d o e s  a l l o w  N e i g h b o r h o o d  B u s i -  
n e s s  u s e s  w h i c h  a r e  d e f i n e d  as  l i m i t e d  com- 
m e r c i a l .  T h i s  b a n k  w o u l d  f i t  u n d e r  t h a t  u s e  
a n d  r e q u i r e s  a  C o n d i t i o n a l  U s e  P e r m i t .  

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

T h e  b a n k  p r o p o s a l  i s  i n  t h e  p u b l i c  i n t e r e s t ,  i n  
t h a t  t h e y  a r e  p r o v i d i n g  a  p u b l i c  t r a i l  a n d  t h e y  
a r e  m o d i f y i n g  t h e  d r i v e w a y  e n t r a n c e  t o  a1 l e v i a t e  
a n y  p u b l i c  s a f e t y  h a z a r d s .  T h e  b a n k  h a s  d e f i n e d  
a  s t r o n g  m a r k e t  b a s e  i n  t h e  a r e a ,  d u e  t o  r e s i d e n -  
t i a l  u s e  t o  t h e  n o r t h  a n d  t h e  e a s t .  T h e  b a n k  
d o e s  f i t  w i t h i n  t h e  i n t e n t  o f  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  
O r d i n a n c e .  
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2. I n d i c a t e  why  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 i s  
a p p l i c a t i o n  f o r  t h e  o p e r a t i o n  o f  a  p e r m i t t e d  b u s i n e s s  
i n  a  r e s i d e n t i a l  z o n e  w i l l  n o t  d o  damage t o  a d j a c e n t  
r e s i d e n t i a l  p r o p e r t y  v a l u e s  c r e a t i n g  e x c e s s i v e  n o i s e s ,  
o r  c r e a t i n g  o t h e r  n u i s a n c e s ;  t h e  a p p l i c a n t  f o r  a  Con-  
d i t i o n a l  U s e  P e r m i t  i n  a n y  z o n e ,  f o r  a n y  b u s i n e s s  u s e ,  
s h a l l  a l s o  p r o v i d e  t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  w i t h  a n  
e c o n o m i c  f e a s i b i l i t y  s t u d y  t o  show  t h e  s o u n d n e s s  o f  

1 h i s  b u s i n e s s  v e n t u r e ,  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  s h a l l  e v a l u a t e  t h i s  s t u d y  as  c o n s i d e r a -  
t i o n  f o r  a p p r o v a l  o r  d e n i a l .  

a. A p p l  i c a n t '  s r e s p o n s e :  " A d j a c e n t  l a n d  u s e s  a r e  
a l l  c o m m e r c i a l  s e r v i c e - o r i e n t e d  d e v e l o p m e n t s ;  t h e  
p r o p o s a l  d o e s  n o t  t h r e a t e n  a  r e s i d e n t i a l  u s e . " .  

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

, 
c z  C o n c l u s i o n s .  T h e  u s e  i s  a p p r o p r i a t e  f o r  t h e  s i t e .  

3 .  I s  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 i s .  a p p l i c a -  
t i o n  f o r  t h e  c o n t i n u a t i o n  o r  e n l a r g e m e n t  o f  a  n o n - c o n -  
f o r m i n g  u s e ?  If so,  i t  s h a l l  b e  made o n . t h e  b a s i s  of  
a s i t e  p l a n  s h o w i n g  p r o p o s e d  l a n d s c a p i n g ,  b u i l d i n g  
r e n o v a t i o n ,  a n d  o t h e r  s i t e  i m p r o v e m e n t s .  I f  t h e  
I m p r o v e m e n t s  a r e  t o  b e  made o v e r  a  p e r i o d  g r e a t e r  t h a n  
t w o  y e a r s ,  t h e  t i m e  o f  i m p r o v e m e n t s  s h a l l  b e  i n d i c a t e d .  

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

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

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

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

T h i s  S e c t i o n  i s ,  n o t  a p p l i c a b l e  t o  t h e  p r o p o s e d  
d e v e l o p m e n t .  

H e  SIGNS 

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

a .  T h e  L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n  u n d e r  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 s t a t e s :  
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1 

" R e q u i r e  t h a t  new a n d  e x i s t i n g  i n d u s t r i a l  
a n d  c o m m e r c i a l  a c t i v i t i e s  c o n f o r m  t o  p e r -  
f o r m a n c e  s t a n d a r d s  m i n i m i z i n g  a d v e r s e  
i m p a c t s  o n  a d j a c e n t  u s e s ,  e s p e c i a l l y  r e s i -  
d e n t i a l  u s e s ;  a n d  o t h e r  u s e s  w i t h i n  t h e  
i n d u s t r i a l  o r  c o m m e r c i a l  a r e a ;  a n d  o n  t h e  
c o m m u n i t y  a t  l a r g e .  

b. T h e  P o l i c y  d i s c u s s i o n  f o r  P o l i c y  5 .e .  
r e a d s :  " T h e r e  s h o u l d  b e  c o n t r o l  o f  t h e  u s e  
o f  f r e e  s t a n d i n g  s i g n s  a n d  t h e  s i z e  a n d  num- 
b e r  o f  w a l l  m o u n t e d  s i g n s .  I n  t h e  c o m p e t i -  
t i o n  t o  a c h i e v e  i n c r e a s e d  v i s i b i l i t y ,  com- 
m e r c i a l  a c - t i v i  t y  u s u a l l y  c r e a t e s  a  c o n f u s e d  
a r r a y  o f  a d v e r t i s i n g  s i g n s .  S t r i p  s i g n i n g  
s h o u l d  b e  r e s t r i c t e d  t o  a  m a n n e r  i n  w h i c h  
t h e  s i g n s  i n f o r m  t h e  m o t o r i s t s  o f  a v a i l a b l e  
s e r v i c e s  w i t h o u t  c o m p e t i n g  f o r  a t t e n t i o n  o r  
d e t r a c t i n g  f r o m  t r a f f i c  s a f e t y  s i g n i n g . "  

c.  K i n g s g a t e  Way . a n d  N.E. 1 2 0 t h  h a v e  a  h e a v y  
v o l u m e  o f  t r a f f i c .  

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

a.  S i g n a g e  s h o u l d  b e  c o n t r o l l e d  o n  t h e  b a n k  
s i t e .  T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  b r i n g  b a c k  a  com- 
p r e h e n s i v e  s i g n  p r o g r a m  f o r  P l a n n i n g  Comm! s-  
s i o n  a n d  C i t y  C o u n c i  1  a p p r o v a l .  I 1  1  u m i n a t e d  
f a c e  m o u n t e d  s i g n s  a r e  p r e f e r r e d  o v e r  g r o u n d  
m o u n t e d  o r  monument  t y p e  s i g n s ,  c o o r d i n a t e d  
w i t h  t h e  r e s t  o f  t h e  b u i l d i n g s  i n  t h e  T o t e m  
L a k e  S h o p p i n g  a r e a .  

I. L A N D  USE POLICIES PLAN 

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

a .  T h e  L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n  i d e n t i f i e s  t h i s  
s i t e  as  w i t h i n  t h e  P l a n n e d  A r e a  8 :  T o t e m  
L a k e  N e i g h b o r h o o d .  I ' T o t e m  L a k e  a n d  t h e  s u r -  
r o u n d i n g  w e t l a n d s  h a v e  b e e n  i d e n t i f i e d  as  a  
n a t u r a l  c o n s t r a i n t  a r e a .  T h e s e  1  a n d s  h a v e  
b e e n  n o t e d  as  b e i n g  s u b j e c t  t o  p o s s i b l e  
u n e v e n  s e t t l e m e n t  a n d  h a v e  b e e n  d e s i g n a t e d  
b y  t h e  F e d e r a l  G o v e r n m e n t  as  a  f l o o d  h a z a r d  
zone .  A d d i t i o n a l l y ,  t h e  l a k e  a n d  w e t l a n d s  
a r e a  a r e  t o  b e  m a i n t a i n e d  as f u n c t i o n i n g  
e l e m e n t s  o f  t h e  n a t u r a l  d r a i n a g e  s y s t e m  ( s e e  
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N a t u r a l  Elements  P o l i c y  4  and P u b l i c  S e r v i -  
c e s / F a c i  1 i  t i e s :  Dra inage  Pol i c y  1 ) .  To 
p r o t e c t  t h e  l a k e ,  t o  p r o v i d e  v i s u a l  open 
s p a c e ,  because  most of t h e  l a n d  i s  i n  a  s i n -  
g l e  ownersh,ip i n  c o n s i d e r i n g  t h e  n a t u r a l  
c o n s t r a i n t s ,  t h e  a r e a  has been d e s i g n a t e d  a  
P lanned Area.  P o s s i b l e  uses  would i n c l u d e  
1  i m i t e d  commercial  and sma l l  o f f i c e  u s e s .  
Also  p e r m i t t e d  would be medium d e n s i t y  r e s i -  
d e n t i a l  u se  a t  10 t o  14 d w e l l i n g  u n i t s  p e r  
a c r e .  All  developments  w i l l  be s u b j e c t  t o  
t h e  f o l  lowing c o n d i t i o n s :  

( 1 )  . Developments ar 'e  t o  be p a r t  of a  p l a n  
encompassing a l l  of t h e  P lanned Area. 

( 2 )  The a s s u r e d  ma in tenance  of t h e  l a k e  and 
w e t l a n d s  a s  a  n a t u r a l  w a t e r  r e t e n t i o n  and 
c l e a n s i n g  syst,em w i l l  be r e q u i r e d  ( s e e  
N a t u r a l  Elements  P o l i c y  4  and P u b l i c  S e r -  
v i c e s / F a c i l i t i e s :  Dra inage  Pol i c y  1 ) .  

( 3 )  The ' l a k e  i s  t o  remain a s  a . v i s u a l  f o c a l  
p o i n t  f o r  t h e  a r e a .  

( 4 )  No c o n s t r u c t i o n  o v e r  t h e  l a k e  w i l l  be 
p e r m i t t e d .  

( 5 )  No f i l l  f o r  s t r u c t u r e s  -or  p a r k i n g  w i l l  
be p e r m i t t e d  w i t h i n  a  r e a s o n a b l e  d i s t a n c e  
from t h e  l a k e .  

( 6 )  The w a t e r  s u r f a c e  of t h e  l a k e  i s  n o t  t o  
be r educed .  

( 7 )  Lands which have been encumbered w i t h  a  
d e d i c a t i o n  of open s p a c e  o r  development  
r i g h t s  t o  t h e  C i t y  may n o t  be i n c l u d e d  i n  
r e s i d e n t i a l  d e n s i t y  c o m p u t a t i o n s . " ,  

b e  The Economic A c t i v i t i e s  S e c t i o n  f o r  t h e  
Totem Lake Area s t a t e s  t h a t  ' I . . .  some l i m i -  
t e d  commercial  e x p a n s i o n  c o u l d  o c c u r  t o  t h e  
s o u t h  around Totem Lake i t s e l f . . . " .  

c .  F i g u r e  4 2  i d e n t i f i e s  1 2 0 t h  Ave. N . E .  and 
K i n g s g a t e  Way a s  a  major  p e d e s e r i a n l b i c y c l e  
way. ( S e e  E x h i b i t  " " . )  
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d. U n d e r  P u b l  i c  S e r v i c e s / F a c i l  i t i e s ,  t h e  L a n d  
U s e  P o l i c i e s  P l a n  i d e n t i f i e s  " T o t e m  L a k e  a n d  
t h e  a d j a c e n t  w e t l a n d s  a r e  a n  e l e m e n t  o f  s p e -  
c i a l  c o n c e r n .  T h e  l a k e  a n d  s u r r o u n d i n g  
p e a t y  a r e a s  s t o r e  g r e a t  q u a n t i t i e s  o f  s t o r m  
r u n o f f  a n d  r e d u c e  s u s p e n d e d  s e d i m e n t s .  
D e v e l o p m e n t  a r o u n d  t h e  l a k e  a n d  w e t l a n d  
s h o u l d  n o t  i m p a i r  t h e s e  f u n c t i o n s  o f  s t o r a g e  
a n d  c l e a n s i n g . "  ( S e e  t h e  N a t u r a l  E l e m e n t s  
S e c t i o n  a n d  t h e  A n a l y s i s  o f  P l a n n e d  A r e a  8 
f o r  m o r e  i n f o r m a t i o n . )  

e.  I n  o r d e r  t o  c o n t r i b u t e  t o  a  m o r e  a m e n a b l e  
a n d  s a f e  l i v i n g  e n v i r o n m e n t  as  w e l l  a s  t o  
e n h a n c e  t h e  u s e  i n  a s e n s e  o f  c o m m u n i t y  
i d e n t i t y ,  t h e  u n d e r g r o u n d i n g  o f  u t i l i t i e s  i s  
t o  b e  a c t i v e l y  e n c o u r a g e d  ( s e e  P u b l  i c  S e r v i -  
c e s / F a c i l i t i e s : *  Q u a s i - P u b 1  i c  U t i l i t i e s  P o l -  
i c y  2,  C o m m u n i t y  G o a l s  a n d  P o l  i c i e s  P o l i c y  2  
a n d  Open S p a c e / P a r k s  P o l  i c y  2 )  . "  

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

a .  T h e  b a n k  u s e  i s  s u p p o r t e d  i n  t h e  L a n d  U s e  
P o l  i c i e s  P l a n  d e s c r i p t i o n  o f  P l a n n e d  A r e a  
8. One a r e a  o f  c o n c e r n  i d e n t i f i e d  i n  t h e  
L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n ,  i s  S t o r m  W a t e r  
R e t e n t i o n  a n d  D r a i n a g e  f r o m  d e v e l o p m e n t  
i m p a c t i n g  t h e  l a k e .  As s t a t e d  e a r l i e r ,  t h e  
P u b l  i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t  h a s  c a r e f u l  l 'y 
r e v i e w e d  t h e  s t o r m  w a t e r  r e t e n t i o n ,  t e m p o r -  
a r y  c o n s t r u c t i o n  s t o r m  w a t e r  r e t e n t . i o n ,  a n d  
d r a i n a g e  p l a n s  a n d  w i t h  c e r t a i n  r e c o m m e n d a -  
t i o n s  f i n d s  t h e s e  p l a n s  m e e t  C i t y  s t a n d a r d s  
a n d  w i l l  n o t  i m p a c t  t h e  l a k e .  T h e  a p p l i c a n t  
i s  a w a r e  o f  t h e  w e t  a n d  p e a t y  c o n d i t i o n  o f  
h i s  u n d e r l y i n g  s o i l s ,  a n d  p r o p o s e s  t o  b u i l d  
t h e  b a n k  b u i l d i n g  a n d  t h e  p a r k i n g  l o t  o n  
p i l i n g s .  T h e  C i t y  i s  r e q u i r i n g  a  s i d e w a l k  
a l o n g  t h e  1 2 0 t h  Ave .  N . E .  a n d  K i n g s g a t e  Way 
r i g h t - o f - w a y  f o r  p e d e s t r i a n  a c c e s s ,  w h i c h  i s  
s u p p o r t e d  i n  F i g u r e  4 2  o f  t h e  L a n d  U s e  P o l i -  
c i e s  P l a n .  U n d e r g r o u n d  u t i l i t i e s  s h a l l  b e  
r e q u i r e d .  

V .  DEVELOPMENT STANDARDS 

T h e  a p p l i c a n t  i s  r e s p o n s i b l e  t o  m e e t  a l l  s t a n d a r d s  a n d  r e g -  
u l a t i o n s  a d o p t e d  b y  t h e  C i t y  t h r o u g h  O r d i n a n c e  o r  R e s o l u -  
t i o n .  O f  p a r t i c u l a r  i n t e r e s t  w o u l d  be :  
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O r d i n a n c e  No. 2 4 3 0 ,  r e g u l a t i n g  w a t e r  r u n o f f  a n d  p o l  l u t i o n  
d u r i n g  c o n s t r u c t i o n ;  O r d i n a n c e  No. 2 4 3 1 ,  r e g u l a t i n g  p u b 1  i c  
i m p r o v e m e n t s  a s s o c i a t e d  w i t h  t h e  c o n s t r u c t i o n  w i t h i n  t h e  
C i t y  o f  K i r k l a n d ;  a n d  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  C h a p t e r s  
w i t h i n  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e  w o u l d  . i n c l u d e  C h a p t e r  2 3 . 3 6 ,  
P e r f o r m a n c e  S t a n d a r d s ;  C h a p t e r  23 .14 ,  P r o f e s s i o n a l  O f f  i c e  
Zone ;  C h a p t e r  2 3 . 3 4 ,  P a r k i n g  a n d  L o a d i n g ;  C h a p t e r  23 .32 ,  
S i g n s ,  C h a p t e r  48 ,  D i m e n s i o n a l  R e g u l a t i o n s ;  C h a p t e r  2 3 . 5 6 ,  
C o n d i t i o n a l  Use  P e r m i t s ;  C h a p t e r  23 .27 ,  P l a n n e d  A r e a s .  

T h e  s t o r m  w a t e r  r e t e n t i o n  p o n d s  s h a l l  b e  p l a c e d  i n  t h e  
d r i v e a b l e  a r e a  n o  c l o s t e r  t h a n  1 0  f e e t  f r o m  t h e  w h e e l  s t o p s .  




