
RESOLUTION NO.  R -  2763 

m A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND 
APPROVING A DEVELOPMENT PROPOSAL SUBMITTED UNDER THE INTENT TO 
REZONE P R O V I S I O N S  OF CHAPTER 23.62 OF THE KIRKLAND Z O N I N G  
ORDINANCE A S  APPLIED FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT 
F I L E  N O .  I R - 8 0 - 4 9  BY 14TH A N D  MARKET ASSOCIATES TO CONSTRUCT A N  
OFFICE BUILDING A N D  SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH 
DEVELOPMENT PROPOSAL SHALL B E  SUBJECT A N D  SETTING FORTH THE 
INTENTION OF THE CITY COUNCIL TO, UPON APPROVED COMPLETION OF 
SAID DEVELOPMENT, REZONE THE PROPERTY FROM RESIDENTIAL SINGLE 
FAMILY 7 ,200 TO PROFESSIONAL RESIDENTIAL. \ 

WHEREAS, t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  h a s  
r e c e i v e d  an a p p l i c a t i o n  f i l e d  b y  1 4 t h  and  M a r k e t  A s s o c i a t e s  as 
owner  o f  t h e  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  r e q u e s t i n g  
a  p e r m i t  t o  d e v e l o p  s a i d  p r o p e r t y  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  i n t e n t  
t o  r e z o n e  p r o c e d u r e  e s t a b l i s h e d  i n  C h a p t e r  23.62 o f  O r d i n a n c e  
2183;  and  

WHEREAS, s a i d  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  w i t h i n  a  R S  7 .2  z o n e  a n d  
t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  i s  a  p e r m i t t e d  u s e  w i t h i n  t h e  PR zone ;  
and  

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  a  p u b l i c  h e a r i n g  t h e r e o n  a t  t h e i r  

I 
r e g u l a r  m e e t i n g  o f  O c t o b e r  2, 1980;  and  

WHEREAS, p u r s u a n t  t o  C i t y  o f  K i r k l a n d  O r d i n a n c e  No. 2319,  
c o n c e r n i n g  e n v i r o n m e n t a l  p o l i c y ,  and  t h e  S t a t e  E n v i r o n m e n t a l  
P o l i c y  A c t ,  an e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  h a s  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 ,  and a  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  r e a c h e d ;  and  

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

WHEREAS, t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  Commiss ion ,  a f t e r  t h e i r  
p u b l i c  h e a r i n g  and  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  
D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t ,  and  h a v i n g  a v a i l a b l e  t o  
t h e m  t h e  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  and  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n ,  d i d  
a d o p t  c e r t a i n  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  Recommenda t i ons ,  and  
d i d  recommend t o  t h e  C i t y  C o u n c i l  a p p r o v a l  o f  t h e  p r o p o s e d  
d e v e l o p m e n t  and t h e  i n t e n t  t o  r e z o n e  p u r s u a n t  t o  C h a p t e r  23 .62  
o f  O r d i n a n c e  2183,  a l l  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 ;  and 

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

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

I 
I 
I 

I 
I ~ 
-- P 



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  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 -  
p e r s o 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 -  
opmen t  F i l e  No. I R - 8 0 - 4 9  a r e  h e r e b y  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. A D e v e l o p m e n t  P e r m i t ,  p u r s u a n t  t o  t h e  i n t e n t  t o  
r e z o n e  p r o c e d u r e  o f  C h a p t e r  23.62 o f  O r d i n a n c e  2183 ,  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 .  

S e c t i o n  3 .  The C i t y  C o u n c i l  a p p r o v e s  i n  p r i n c i p l e  t h e  
r e q u e s t  f o r  r e c l a s s i f i c a t i o n  f r o m  R S  7 .2  t o  PR, p u r s u a n t  t o  t h e  
p r o v i s i o n s  o f  C h a p t e r  23 .62  o f  O r d i n a n c e  2183,  and  t h e  C o u n c i l  
s h a l l ,  b y  o r d i n a n c e ,  e f f e c t  s u c h  r e c l a s s i f i c a t i o n  u p o n  b e i n g  
a d v i s e d  t h a t  a l l  o f  t h e  c o n d i t i o n s ,  s t i p u l a t i o n s ,  l i m i t a t i o n s ,  
and  r e q u i r e m e n t s  c o n t a i n e d  i n  t h i s  R e s o l u t i o n ,  i n c l u d i n g  t h o s e  
a d o p t e d  b y  r e f e r e n c e ,  h a v e  b e e n  m e t  w i t h i n  s i x  m o n t h s  o f  t h e  
d a t e  o f  e n a c t m e n t  o f  t h i s  R e s o l u t i o n .  

S e c t i o n  4.  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  h e r e i n  
a d o p t e d  s h a l l  b e  a t t a c h e d  t o  and  become a  p a r t  o f  t h e  d e v e l o p -  
m e n t  p e r m i t  o r  e v i d e n c e  t h e r e o f ,  d e l i v e r e d  t o  t h e  p e r m i t t e e .  

S e c t i o n  5 .  N o t h i n g  i n  t h i s  r e s o l u 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 e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  p r o j e c t ,  o t h e r  t h a n  as  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  6 .  F a i l u r e  on  t h e  p a r t  o f  t h e  h o l d e r  o f  t h e  d e v e l -  
opmen t  p e r m i t  t o  i n i t i a l l y  m e e t  o r  m a i n t a i n  s t r i c t  c o m p l i a n c e  
w i t h  t h e  s t a n d a r d s  and  c o n d i t i o n s  t o  w h i c h  t h e  d e v e l o p m e n t  
p e r m i t  and  t h e  i n t e n t  t o  r e z o n e  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  O r d i n a n c e  2183 ,  t h e  K i r k l a n d  
Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

S e c t i o n  7. 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 f l l o w i n g :  

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

K i r k l a n d  
( c )  F i r e  and  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t  f o r  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 s  D e p a r t m e n t  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
( e )  P r o j e c t  and  C o n s t r u c t i o n  Management  of  t h e  C i t y  o f  

K i r k l a n d  
( e )  The  O f f i c e  o f  t h e  D i r e c t o r  o f  A d m i n i s t r a t i o n .  a n d  

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

PASSED b y  m a j o r i t y  v o t e  o f  t h e  K i r k l a n d  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  o n  t h e  2 0 t h  d a y  of  O c t o b e r ,  1980.  I 



S I G N E D  I N  AUTHENTICATION THEREOF o n  t h e  2 0 t h  d a y  o f  O c t o -  
b e r ,  1980 .  

ATTEST: 

-//A 
D i r d c t o r  o f / A d m i l 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 d  C i t y  C l e r k )  



1 DEPARTMENT OF CBMMUNIBY DEVEGCIIPMEMT 

- PREPARED BY 

XXX RECOMMENDED BY 

ADOPTED 
I 

DATE 

DATE . - Oc tober  2, 1  A80 

DATE 
b 

. . 
, STAFF ' 

- BOARD OF ADJUSTMENT 
I - - HOUGHTON COMMUNITY COUNCIL 

AX-- PLANNING COMMISSION 

- CITY COUNCIL AS INCORPORATED IN 

, .  RESOLUTION - ORDINANCE ' 

NUMBER - 
DATE 

FILE NUMBER 
' IR-80-49 

APPLICANT . 1 4 t h  & Marke t  Assoc i ,a tes  

LOCATldN .' N.E. c o r n e r  1 4 t h  Ave. and M a r k e t  S t .  

SUBJECT APPLICATIONFOR INTENT TO REZQNE FROM RS 7.2 t o  PI? f o r  o f f i c e  b l d g .  

Qc tober  20, 1980 I-IEARIMG/MEETING DATE 
KIRKLAND CITY COUNCIL 

BEFORE 

"A" A p p l i c a t i o n  '8" S i t e  P l a n  L V i c i n i t y  ,Pap "C"  E x i s t i n g  F e a t u r e s  
ZXHlBlTS ATTACHED 

I'D" N o r t h  E l e v a t i o n  "02" South  E l e v a t i o n  "03" West E l e v a t i o n  "04" E a s t  E l e v a t i o n  
, . 

"E" S torm Dra inage ,  Re ten t i ' on  - D e t e n t i o n  P l a n  "F" SEPA I n f o r m a t i o n  "6" C i t i z e n  I n p u t  

" t i "  - Q u i t  C l a i m  Deed "I" S l i d e r .  P r e s e n t e d  by A p p l i c a n t  
I>- 37 d3 



1 4 t h  & M a r k e t  
> 

1R-80 -49  
Page 1 of  1 9  

I. SUMMARY 

A .  DESCRIPTION OF PROPOSED ACTION ' 

1 4 t h  a n d  M a r k e t  A s s o c i a t e s  h a s  a p p l i e d  f o r  an  
I n t e n t  t o  R e z o n e  f r o m  R S  7 2 0 0  t o  P R  f o r  c o n s t r u c -  
t i o n  o f  a n  o f f i c e  b u i l d i n g  a t  t h e  n o r t h e a s t  
c o r n e r  o f  1 4 t h  Avenue  a n d  M a r k e t  S t r e e t .  T h e  
s i t e  i s  10,404 s q u a r e  f e e t  i n  a r e a .  

T h e  p r o p o s e d  b u i l d i n g  i s  26  f . e e t  i n  h e i g h t ;  h a s  a  
maximum h o r i z o n t a l  d i m e n s i o n  o f  5 0  f e e t  a s  v i e w e d  
f r o m  t h e  l o w  d e n s i t y  a r e a  ( a s  d e f i n e d  i n  t h e  L a n d  
Us.e P o l i ' c i e s  P l a n )  t o  t h e  e ,as t ;  h a s  maximum l o t  
c o v e r a g e  o f  33%; p r o v i d e s  a p p r o x i m a t e l y  6 6 0 0  
g r o s s  s q u a r e  f e e t  c o n t a i n e d  i n  t w o  o f f i c e  s t o -  
r i e s ;  a c d  p r o v i d e s  2 3  p a r k i n g  s t a l l s  u n d e r  a n d  
o u t s i d e  o f  t h e  s t r u c t u r e .  The  Z o n i n g  O r d i n a n c e  
d e f i n e s  t h i s  b u i l d i n g  as  a  t w o - s t o r y  s t r u c t u r e .  

S i t e  d e s i g n  o n  E x h i b i t  " E ' I  ( s t o r m  d r a i n a g e )  was 
r e v i s e d ,  as  shown o n  E x h i b i t  " B "  The  p u r p o s e  o f  
E x h i b i t  " E "  i s  t o  show s t o r m  d r a i n a g e  o n l y .  

d 

M a j o r  i s s u e s  a r e :  c o m p l i a n c e  w i t h  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 ;  t r a f f i c  a c c e s s ;  b ' u l k  o f  
b u i l d i n g ;  p u b 1  i c  u t i l i t i e s ;  l a n d s c a p i n g ;  c i t i z e n  
i n p u t  a n d  c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  
P l a n .  

I 
B. 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  a n d  
E x h i b i t s  " A "  t h r o u g h  " H "  a t t a c h e d  t o  t h i s  r e p o r t ,  we 
recommend a p p r o v a l  o f  t h i s  I n t e n t  t o  R e z o n e  a p p l i c a -  
t i o n  f r o m  R S  7 2 0 0  t o  P K  s u b j e c t  t o  t h e  , f o l l o w i n g  
c o n d i t i o n s :  

1.  T h i s  a p p l i c a t i o n  i s  s u b j e c t  t o  t h e  v a r i o u s  
r e q u i r e m e n t s  c o n t a i n e d  i n  t h e  K i r k ' l a n d  Z o n i n g  
O r d i n a n c e ,  t h e  U n i f o r m  B u i l d i n ' g  Code, K i r k l a n d  
M u n i c i p a l  Code a n d  v a r i o u s  F i r e  D e p a r t m e n t  r e y u -  

. l a t i o n s .  I t  i s  t h e  r e s p o n s i b i l i t y  o f  t h e  a p p l i -  
c a n t  t o  become f a m i l i a r  w i t h  a n d  t o  comp l ' y  w i t h  
a p p l i c a b l e  p r o v i s i o n s  c o n t a i n e d  i n  ,hese o r d i n a n -  
c e s  a n d  r e g u l a t i o n s .  T h e  a p p l i c a n t  i s  r e q u i r e d  
t o  o b t a i n ,  a t  t h e  min imum,  a  b u i l d i n g  o r  g r a d i n g  
p e r m i t  p r i o r  t o  a n y  s i t e  w o r k .  
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2. A n y  m a j o r  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  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 0 c e s s e . d  i n  t h e  .same manner  a s  an  
amendment t o  t h e  z o n i n g  map. 

3. A p p u r t e n a n c e s  a b o v e  t h e  r o o f l i n e  s h a l l  n o t  b e  
a l l o w e d .  V e n t s  a n d  d u c t s  s h a l l  b e  h i d d e n  b e l o w  
t h e ,  m a n s a r d  r o o f .  

4 .  S i g n s  s h a l l  b e  o r i e n t e d  t o w a r d  M a r k e t  S t r e e t  a n d  
may b e  f a c e - m o u n t e d  o r  g r o u n d - m o u n t e d .  I f  
g r o u n d - m o u n t e d ,  h e i g h t  o f  t h e  s i g n  s h a l l  n o t  
e x c e e d  5 f e e t  a b o v e  g r a d e .  S i g n s  s h a l l  n o t  b e  
b a c k 1  i t. 

- 5 .  T h e  N o r w a y  M a p l e  t r e e  o n  C i t y  r i g h t - o f - w a y  ( n e a r  
h y d r a n t  on  1 4 t h  A v e . )  s h a l l  b e  r e t a i n e d .  

6 .  P r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  a  B u i l d ' i n g  P e r m i t  t h e  a p p l i -  
c a n t  s h a l l :  

a. R e d u c e  b u i l d i n g  h e i g h t  b y  o n e ' ( 1 )  f o o t  t o  
p r o v i d e  a  maximum h e i g h t  . o f  2 5  f e e t  a b o v e  
a v e r a g e  l o t  e l e v a t i o n .  

b. R e v i s e  t h e  l a n d s c a p i n g  p l a n ,  a s  f o l l o w s :  

i. H y p e r i c u m  s h a l l  b e  r e p l a c e d  w i t h  i v y .  

1 1 e T h e  t w o  p r o p o s e d  f l o w e r i n g  c h e r r y  t r e e s  
s h a l l  b e  r e p l a c e d  w i t h  t w o  l a r g e  c a l i -  
p e r  Red  M a p l e  o r  S c a r l e t  Oak t r e e s .  

ili. Show a  d e s i g n  f o r  p l a n t e r  a r e a s  t h a t  
wi.11 n o t  a l l o w  b e a u t y  b a r k  . t o  s p i l l  
o v e r  o n t o  s i d e w a l k s  o r  a s p h a l t .  

i w e  N o t e  t h e  f o l l o w i n g  s i z e s  a n d  , s p a c i n g s  
o n  t h e  p l a n :  

- A z a l e a s ,  . r h o d o d e n d r o n s :  2 f e e t  
h i g h  a t  t i m e  o f  p l a n t i n g .  - Boxwood :  4 f e e t  h i g h  a t  t i m e  o f  
p l a n t i n g ;  5 f z e t  o n - c e n t e r .  
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- B i r c h :  2  1 / 2 "  c . a l i p e r .  - P y r a m i d a l i s  ( c e d a r ) :  3 f e e t  h i g h .  
a t  t i m e  o f  p l a n t i n g ;  3 f e e t  on -  
c e n t e r .  - I v y :  2 1 / 2 "  d i a m e t e r  c o n t a i n e r s ;  
4 f e e t  o n - c e n t e r .  - Red M a p l e  o r  S c a r l e t  Oak: 3 1 / 2 "  
c a l i p e r .  

c .  S u b m i t  a  l i g h t i n g  p l a n  f o r  D e p a r t m e n t  
of  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  a p p r o v a l .  
L i g h t i n g  s h a l l  b e  d i r e c t e d  away f r o m  
s u r r o u n d i n g  p r o p e r t i e s .  F i x t u r e s  may 
b e  o n  p o l e s  o r  o n  t h e  b u i l d i n g ,  b u t  

' s h a l l  e x t e n d  n o  h i g h e r  t h a n  t h e  t o p  o f  
t h e  b u i l d i n g ' s  r o o f l i n e .  

7 .  P r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  a  C e r t i f i c a t e  o f  Occu-  
p a n c y ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l :  

,a. P l a c e  a p p r o p r i a t e  t r a f f i c  d i r e c t i o n a l  
s i g n i n g  ( a n d  a r r o w s  o n  p a v e m e n t )  o n  t h e  
s i t e ,  as  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 s  D e p a r t m e n t ,  c o n f o r m i n g  t o  U.T.C.D. 
s t a n d a r d s .  

b.  R e p l a c e  a n y  damaged i v y  o r  t r e e s  i n  t h e  
M a r k e t  S t r e e t  p l a n t i n g  s t r i p ,  t o  t h e  
s p e c i f i c a t i o n s  a n d ,  a p p r o v a l  o f  t h e  
P a r k s  D e p a r t m e n t .  

c, R e c o r d  t h e  Q u i t  C l a i m  Deed ( E x h i b i t  " H "  
f o r  t h e  e a s t e r n  1 0  f e e t  o f  t h e  s i t e .  

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

8 .  The  b u i l d i n g  s h a l l  b e  s p r i n k l e r e d  a c c o r d i n g  
t o  th,e s t a n d a r d s  o f  t h e  U n i f o r m  F i r e  Code. 

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

/?-b7!$3 
- - - -- ~- --. ,.-..., -. . . 
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11.  MAJOR ISSUES, FACTS AND CONCLUSIONS 

A. COMPLIANCE WITH THE STATE ENVIRONMENTAL POLIC IES 
ACT (SEPA) '  

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

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 i e s  A c t  
r e q u i r e s  t h a t  r e z o n e  a p p l i c a n t s  s u b m i t  a n  
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  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  a  D e c l a r a t i o n .  A c o m p l e t e  
a.pp1 i c a t i o n  a n d  E n v i r o n m e n t a l  Check1  i s t  was 
s u b m i t t e d  b y  t h e  a p p l i c a n t  o n  J u l y  15., 
1980 .  A  D e c l a r a t i o n  o f  N o n - S i q n i f  i c a n c e  was 
i s s u e d  .by  t h e  R e s p o n s i b l e  ~ f f r c i a l  o n  J u l y  
23 ,  1980.  

I 

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

The  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  h a s  b e e n  
c o m p l i e d  w i t h  t h r o u g h  s u b m i t t a l  o'f an  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  i s s ' u a n c e  o f  a  
D e c l a r a t i o n .  

5 .  TRAFFIC A C C E S S  

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

a. T h e  a p p l i c a n t  i s  p r o p o s i n g  t w o  p o i n t s  
o f  a c c e s s  ( i n g r e s s  f r o m  M a r k e t  S t r e e t  
a n d  e g r e s s  o n t o  1 4 t h  A v e n u e ) .  T h e  
p a r k i n g  p l a n  I s  d e s i g n e d  f o r  t h i s  o n e  
way t r a f f i c  f l o w  t h r o u g h  t h e  s i t e .  
D i r e c t i o n a l  d e v i c e s  ( a r r o w s ,  s i g n s ,  
e t c . )  a r e  n o t  shown o n  t h e  s i t e  p l a n .  

b .  L e f t  t u r n s  s o u t h b o u n d  o n t o  M a r k e t  
S t r e e t  f r o m  1 4 t h  Ave.  a r e  p r o h i b i t e d .  
C a r s  e x i t i n g  t h e  s i t e  o n t o  1 4 t h  A v e n u e  
w i s h i n g  t o  g o  s o u t h  o n  M a r k e t  S t r e e t  
n e e d  t o  t r a v e l  t h r o u g h  t h e  r e s i d e n t i a l  
a r e a  o n  1 s t  S t r e e t  t o  a  c r o s s  s t r e e t .  
C a r s  s o u t h b o u n d  o n  M a r k e t  w i l l  a l s o  
n e e d  t o  t r a v e l  o n  1 s t  S t r e e t  t o  g a i n  
a c c e s s  t o  t h e  s i t e  o f f  n o r t h b o u n d  
M a r k e t  S t r e e t .  
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c .  A M e t r o  b u s  s t o p .  i s  l o c a t e d  o n  M a r k e t  
S t r e e t  i n  f r o n t  o f  t h e  s i t e .  M e t r o  h a s  
n o t  o b j e c t e d  t o  t h e  p r o p o s a l ,  p r o v i d e d  

. t h a t  t h e  d r i v e w a y  i s  6 0 - 8 0  f e e t  f r o m  
1 4 t h  Avenue .  

d. T h e  f o u r  w e s t e r n  p a r k i n g  s t a l l s  a t  t h e  
e n t r a n c e  a r e  a  maximum of  3 6  f e e t  f r o m  
t h e  a s p h a l t  o n  M a r k e t  S t r e e t .  T h e  
b a c k i n g  d i s t a n c e  n e e d e d  f o r  a  c a r  i s  
b e t w e e n  16 f e e t  a n d  2 4  f e e t .  

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

a. T h e  P o l  i c e  D e p a r t m e n t  h a s  recommen.ded 
t h a t  a c c e s s  f r o m  M a r k e t  S t r e e t  b e  
oneway i n g r e s s  o n l y ,  a s  p r o p o s e d .  
E x i t i n g  o n t o  M a r k e t  f r o m  t h e  s i t e  may 
c o n s t i t u t e  a  h a z a r d  d u e  t o  t h e  M e t r o  
b u s  s t o p  - b u s e s  w o u l d  i m p a i r  s i t e  
d i s t a n c e .   heref fore, t h e  p r o p o s e d  e x i t  
o n t o  1 4 t h  Avenue  i s  s a f e r  t h a n  e x i t i n g  
o n t o  M a r k e t .  

b. S i n c e  t u r n s  f r o m  ' 1 4 t h  Ave.  o n t o  s o u t h -  
b o u n d  M a r k e t  a n d  f r o m  s o u t h b o u n d  M a r k e t  
o n t o  1 4 t h  a r e  p r o h i b i t e d  v i a  s i g n s  a n d  
b a r r i e r s ,  some t r a f f i c  f r o m  t h e  o f f i c e  
b u i l d i n g  w i l l  u l t i m a t e l y  t r a v e l  o n  
r e s i d e n t i a l  s i d e  s t r e e t s .  T h i s  i s  n o t  
d u e  t o  s i t e  d e s i g n ,  b u t  t o  M a r k e t  
S t r e e t  d e s i g n .  

c .  T h e  M e t r o  b u s  s t o p  w i l l '  b e  i n  t h e  7 0  
f e e t  b e t w e e n  1 4 t h  Ave.  a n d  t h e  M a r k e t  
S t r e e t  d r i v e w a y .  T h i s  c o m p l i e s  w i t h  
M e t r o  s t a n d a r d s .  

d .  A p p r o p r i a t e  t r a f f i c  d i r e c t i o n a l  s i g n i n g  
(DO NOT ENTER, E X I T  O N L Y ,  e t c . )  a n d  
a r r o w s  p a i n t e d  o n  p a v e m e n t  s h o u l d  b e  
p l a c e d  i n  a p p r o p r i a t e  l o c a t i o n s  o n  
s i t e ,  a s  d e t e r m i n e d  b y  t h e  P u b l i c  

' S e r v i c e s  D e p a r t m e n t  ( a n d  c o n f o r m i n g  t o  
U n i f o r m  T r a f f i c  C o n t r o l  D e v i c e s  
(U,T.C.D.) s t a n d a r d s )  p r i o r  t o  i s s u a n c e  
o f  C e r t i f i c a t e  o f  O c c u p a n c y .  
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e .  C a r s  b a c k i n g  o u t ,  o f  t h e  f o u r  w e s t e r n  
s t a l l s  a t  t h e  e n t r a n c e  may c a u s e  s t a c k -  
i n g  o f  c a r s  a l o n g  n o r t h b o u n d  M a r k e t  
S t r e e t ,  i f  a  c a r  i s  w a i t i n g  t o  e n t e r  
t h e  s i t e .  T h e  t w o  w e s t e r n  s t a l l s  may 
c a u s e  an  a d d i t i o n a l  h a z a r d  - c a r s  f r o m  
t h e s e  t w o  s t a l l s  w i l l  b a c k  o u t  o v e r  t h e  
s i d e w a l k .  T h e r e  i s  i n a d e q u a t e  r o o m  f o r  
b a c k i n g  a n d  e n t ' e r i n g  a t  t h i s  l o c a t i o n .  
T h e r e f o r e ,  t h e  f o u r  w e s t e r n  s t a l l s  a t  
t h e  e n t r a n c e  s h o u l d  b e  r e m o v e d .  H i g h ,  
d e n s e  1 a n d s c a p i n g  s h o u l d  r e p 1  a c e  t h e s e  
s t a l l s  ( t o  b e  a p p r o v e d  b y  t h e  D e p a r t -  
m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t )  t o  
p r o v i d e  a d d i t i o n a l  s c r e e n i n g  o f  t h e  
b u i l d i n g .  A p r o p o r t i o n a t e  r e d u c t i o n  i n  
g r o s s  f l o o r  a r e a  s l ~ o u l d  o c c u r  t o  
a c c o u n t  f o r  t h e  r e d u c t i o n  i n  s t a l l s .  

C .  B U L K  0 F . B U I L D I N G  

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

, a. T h e  p r o p o s e d  b u i l d i n g  d i m e n s i o n s  a r e :  

H e i g h t  - T h e  b u i l d i n g  , h e i g h t  a s  mea- 
s u r e d  f r o m  avg .  b l d g .  e l e v a -  - 
t i o n  ( p r i o r  . t o  

a n"r e a r t h  
d i s p l a c e m e n t )  i s  2 3  1 2 ' .  - T h e  b u i l d i n g  h e i g h t  a s  mea- 
s u r e d  f r o m  a v e r a g e  l o t  e l e v a -  
t i o n  i s  2 6 '  

S t o r i e s  - Z o n i n g  D e f i n i t i o n :  2 s t o r i e s  - As v i e w e d  f r o m ,  M a r k e t  
S t r e e t :  3 s t o r i e s .  - As  v i e w e d  f r o m  1 4 t h  Ave. :  3 
s t o r i e s  - A s  v i e w e d  f r o m  n o r t h :  2 

' s t o r i e s .  - As  v i e w e d  f r o m  l o w - d e n s i t y  
a r e a  t o  e a s t :  2 s t o r i e s .  
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L o t  C o v e r a g e :  3 3 %  

b. S e c t i o n  2 3 . 1 4 . 0 6 0  o f  t h e  Z o n i n g  O r d i -  
n a n c e  r e q u i r e s  t h a t  " S m a l l  p r o f e s s i o n a l  
o f f i c e s  a r e  t o  c o n f o r m  t o  t h e  h e i g h t  
a n d  b u l k  o f  t h e  s u r r o u n d i n g  r e s i d e n t i a l  
a r e a ,  S m a l l  p r o f e s s i o n a l  o f f i c e s  s h a l l  
n o t  e x c e e d  t w o  s t o r i e s  ' a n d  n o t  b e  
h i g h e r  t h a n  t w e n t y - f i v e  ( 2 5 )  f e e t  a b o v e  
t h e  a v e r a g e  l o t  a n d  b u i l d i n g  e l e v a -  
t i o n s .  T h e  maximum h o r i z o n t a l  d i m e n -  
s i o n '  o f  s t r u c t u r e s  a d j a c e n t  t o  l o w  
d e n s i t y  a r e a s  a s  d e f i n e d  i n  t h e  L a n d  
Use P o l i c i e s  P l a n  s h a l l  n o t  e x c e e d  
f i f t y  ( 5 0 )  f e e t  i n  o r d e r  t o  a c h i e v e  a  
maximum h e i g h t  o f  t w e n t y - f i v e  ( 2 5 )  
f e e t .  If t h e  maximum h o r i z o n t a l  d i m e n -  
s i o n  e x c e e d s  f i f t y  ( 5 0 )  f e e t ,  t h e  
s t r u c t u r e  s h a l l  n o t  b e  h i g h e r  t h a n  
t w e n t y  ( 2 0 )  f e e t  a b o v e  t h e  a v e r a g e  l o t  
and  b u i l d i n g  e l e v a t i o n s . "  

c. T h e  a r e a  e a s t  o f  t h e  s i t e  i s  i d e n t i f i e d  
i n  t h e  L.U.P.P. a s  a  l o w  d e n s i t y  a r e a .  

d .  T h e r e  i s  o n e  o t h e r  b u i l d i n g  w h i c h  
a p p e a r s  3  s t o r i e s  ( a s  v i e w e d  f r o m  
M a r k e t  S t r e e t )  a l o n g  u p p e r  M a ~ k e t  
S t r e e t .  T h e  " s u r r o u n d i n g  r e s i d e n t i a l  
a r e a "  ( 3 0 0  f e e t  , f r o m  t h e  s i t e  b o u n d a -  
r i e s )  c o n t a i n s  , n o  s t r u c t u r e s  w h i c h  

e a r  3  s t o r i e s  e x c e p t  f o r  a  3 7  f o o t  i%k- s i n g l e - f a m i 1 . y  r e s i d e n c e  a t  4 2 1  
1 4 t h  ~ v e . -  W .  w h i c h  r e c e i v e d  a  V a r i a n c e  
i n  1977.  

e, L.U,P.P. M a r k e t  A r e a  - E c o n o m i c  A c t i v i -  
t i e s  g i v e s  s t a n d a r d s  f o r  new o f f i c e  
d e v e l o p m e n t  a l o n g  M a r k e t  S t r e e t .  
S t a n d a r d  4 .  a. s t a t e s :  " S t r u c t u r e s  
a d j a c e n t  t o  s i n g l e  f a m i l y  a r e a s  may n o t  
e x c e e d  a  h e i g h t  n o r m a l l y  a s s o c i a t e d  
w i t h  s i n g l e  f a m i l y  h o u s e s .  T h e  h e i g h t  
o f  s t r u c t u r e s  s h o u l d  b e  k e p t  a s  l o w  a s  

. '  p o s s i b l e  as  m e a s u r e d  f r o m  M a r k e t  S t r e e t  
t o  p r e v e n t  s i g n i f i c a n t  v i e w  o b s t r u c -  
t i o n s . "  
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f .  T h e  a p p l i c a n t  h a s  t o l d  s t a f f  t h a t  v e n t s  
a n d  d u c t s  w i l l  b e  a l o n q  t h e  e a s t e r n  

. w a l l  o f  t h e  b u i l d i n g  u n d e r  t h e  m a n s a r d  
r o o f .  

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

a. T h e  p r o p o s a l  c o n f o r m s  t o  a l l  P R  z o n e  
h e i g h t  a n d  b u l k  s t a n d a r d s  e x c e p t  h e i g h t  
a b o v e  a v e r a g e  l o t  e l e v a t i o n .  T h e  
a p p l i c a n t  s h o u l d  r e d u c e  b u i l d i n g  h e i g h t  
b y  o n e  ( 1 )  f o o t  t o  p r o v i d e  a  maximum 
h e i g h t  o f  2 5  f e e t  a b o v e  a v e r a g e  l o t  
e l e v a t i o n ,  p r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  a 
B u i l d i n g  P e r m i t .  

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

r o u n d i n g  r e s i d e n t t a l  z o n e  - R S  7 2 0 0 .  
T h i s  z o n e  h a s  t h e  same h e i g h t  ( 2 5  f e e t  
a n d  2  s t o r i e s )  a n d  l o t  c o v e r a g e  ( 3 5 % ) f  
a s  t h e  P R  zone .  I n  a d d i t i o n ,  t h e  
b u i l d i n g  a p p e a r a n c e  i s  2 s t o r i e s  a s  
v i e w e d  f r o m  t h e  l o w  d e n s i t y  p r o p e r t i e s  
t o  t h e  e a s t .  

c. S i g n i f i c a n t  v i e w  b l o c k a g e  s h o u l d  n o t  
o c c u r .  T h e  s i t e  i s  h e a v i l y  v e  e t a t e d  9 a t  p r e s e n t  w i t h  t a l l  t r e e s  b  o c k i n g  
m o s t  v i e w s  o f  t h e  l a k e .  T r e e s  o n  
s i n g l e - f a m i l y  p r o p e r t y  t o  t h e  e a s t  a l s o  
i m p a i r  v i e w s  f o r  u p h i l l  p r o p e r t i e s .  I n  
f a c t ,  t h e  p r o p o s a l  w i l l  p r o b a b l y  o p e n  
v i e w s  d u e  t o  r e m o v a l  o f  t r e e s  a n d  
v e g e t a t i o n  o v e r  t h e  o p e n  . s o u t h e r n  
p o r t i o n  o f  t h e  s i t e .  

d .  A p p u r t e n a n c e s  a b o v e  t h e  r o o f  1  i n e  s h o u l d  
n o t  b e  a l l o w e d ;  V e n t s  a n d  d u c t s  s h o u l d  
b e  h i d d e n  b e l o w  t h e  m a n s a r d  r o o f .  
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D. PUBLIC UTILITIES 

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

a .  Both Market. S t r e e t  and 1 4 t h '  Avenue a r e  
f u l l y  deve loped  w i t h  c u r b ,  g u t t e r  and 
s i d e w a l k .  E x i s t i n g  f i r e  f l o w  a t  t h e  
h y d r a n t  a t  ' 1 4 t h  and Market i s  1 , 7 0 0  
g a l l o n s  p e r  m i n u t e .  The , F i r e  Depar t -  
ment r e q u i r e s  2 ,500  g a l l o n s  p e r  minu te  
f o r  t h i s  development .  

b. Metro needs  a  minimum of 60 f e e t  f o r  a  
bus s t o p  t o  s e r v e  t h e  a r t i c u l a t e d  
c o a c h e s ,  a t  t h e  s t o p  a l o n g  marke t  
S t r e e t  a d j a c e n t  t o  t h e  s i t e .  

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

a. S t r e e t  r e l a t e d  improvements  t o  Market  
S t r e e t  and 1 4 t h  Avenue s h o u l d  n o t  be 
r e q u i r e d .  Adequate  f i r e  f l o w  f o r  t h i s  

6. development  i s  n o t  a v a i l a b l e .  B Y  
s p r i n k l e r i n g  t h e  b u i l d i n g ,  f i r e  f l o w  
r e q u i r e m e n t  w i l l  be r educed  t o  below 
1 ,700 g a l l o n s  p.er minu te .  T h e r e f o r e ,  
t h e  b u i l d i n g  . s h o u l d  . be s p r i n k l e r e d  

L a c c o r d i n g  t o  Uniform F i r e  Code s t a n d a r d s  

b. The 65  f o o t ,  long  bus s t o p  c o m p l i e s  .w i th  
Metro s t a n d a r d s .  

E .  LANDSCAPING 

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

a. The prop.osed l a n d s c a p i n g  p l a n  i s  s h o w n  
on E x h i b i t  " B n .  

b.  Landscaping  o n  t h e  w e s t e r n  p r o p e r t y  
l i n e  c o n s i s t s  of Boxwood shrubs f o r  
p a r k i n g  s c r e e n i n g ;  pyramidal  i s  ( c e d a r )  
f o r  p a r k i n g  s c r e e n i n g ;  hypericum f o r  
g roundcover ;  a p l a n t e r  ai e a  w i t h  f l o w -  
e r i n g  c h e r r y  t r e e s ,  a z a l e a s ,  and rhodo- 
dendrons ;  and a r e a s  cove red  w i t h  b a r k .  
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c. L a n d s c a p i n g  on  t h e  n o r t h e r n  a n d  e a s t e r n  
p r o p e r t y  l i n e s  c o n s i s t s  o f  p y r a m i d a l i s  

. ( c e d a r )  a n d  h y p e r i c u m ,  
s 

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

e. I n t e r i o r  s i t e  l a n d s c a p i n g  c o n s i s t s  o f  
b i r c h  t r e e s ,  r h o d o d e n d r o n s ,  a z a l e a s  a n d  
b a r k .  

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

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

a. T h e  P a r k s  D e p a r t m e n t  h a s  recommended 
t i h a t  t h e  H y p e r i c u m  s h o u l d  b e  r e p l a c e d  
w i t h  i v y .  H y p e r i c u m  r e q u i r e s .  e x t e n s i v e  
w a t e r i n g  a n d  w i l l  n o t  g r o w  w e l l  i n  
s h a d e d  a r e a s  ( s u c h  a s  t h e  n o r t h  a n d  
e a s t  p r o p e r t y  1  i n e s ) .  H y p e r i c u m  h a s  
b e e n  p l a n t e d  i n  t h e  M a r k e t  S t r e e t  
m e d i a n s .  

b.  T h e  P a r k s  D e p a r t m e n t  h a s  recommended 
t h a t  t h e  t w o  e x i s t i n g  M a d r o n a  t r e e s  
( s e e  E x h i b i t  " C " )  b e  r e p l a c e d  w i t h  t w o  
s u b s t a n t i a l  s i z e d  Red M a p l e  o r  S c a r l e t  
Oak t r e e s .  T h e s e  t w o  t r e e s  s h o u l d  b - e  
p l a n t e d  i n  p l a c e  o f  t h e  t w o  p r o p o s e d  
f l o w e r i n g  c h e r r y  t r e e s ,  ~ a d r o n a  t r e e s  
t h r i v e  when s u r r o u n d e d  b y  u n d e r b r u s h .  
When t h i s  v e g e t a t i o n  i s  removed ,  t r e e  
l i f e  i s  s i g n i f i c a n t l y  r e d u c e d .  

c. T h e  N o r w a y  M a p l e  t r e e  o n  C i t y  r i g h t - o f -  
way  ( n e a r  f i r e  h y d r a ' n t  o n  1 4 t h  A v e . )  
s h o u l d  b e  r e t a i n e d .  T h i s  i s  a  l a r g e  
t r e e  w h i c h  w i l l  . h e l p  s c r e e n  t h e  s i t e .  
T h e  P a r k s  D e p a r t m e n t  h a s  recommended 

: t h a t  t h i s  t r e e  b e  r e t a i n e d .  
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d .  Any damaged i v y  o r  t r e e s  in  t h e  Market 
S t r e e t  p l a n t i n g  s t r i p  s h o u l d  be 
r e p l a c e d  p r i o r  t o  i s s u a n c e  of a  C e r t i -  
f i c a t e  of Occupancy t o  t h e  s p e c i f i c a -  
t i o n s  and a p p r o v a l  of t h e  K i r k l a n d  
Pa rks  ~ e ~ a r t m e n t .  

e ,  S i n c e  b e a u t y  bark  may c l o g  s to rm sew- 
e r s ,  any bark used o n - s i t e  s h o u l d  
remain  i n  p l a n t e r  beds .  i h e  a p p l i c a n t  
s h o u l d  d e s i g n  . p l a n t e r  a r e a s  s o  t h a t  

. bark  does  n o t  s p i l l  o v e r  o n t o  s i d e w a l k s  
o r  a s p h a l t .  

f .  The f o l l o w i n g  s i z e s  and s p a c i n g s  s h o u l d  
be no ted  on t h e  l a n d s c a p i n g  p l a n :  

A z a l e a s ,  rhododendrons :  2 f e e t  h i g h  a t  
t i m e  of p l a n t i n g .  

Boxwood: 4  f e e t  high a t  t i m e  of p l a n t -  
i n g ;  5 '  on c e n t e r ,  

8 B i r c h :  2  1 /2"  c a l i p e r .  

P y r a m i d a l i s :  3 '  high  a t  t i m e  of p l a n t -  
i n g ;  3 '  o n - c e n t e r .  

Ivy:  2 1 / 2 "  d i a m e t e r  c o n t a i n e r s ;  4 '  
o n - c e n t e r .  

Red Maple o r  S c a r l e t  Oak: 3 1 / 2 *  
c a l  i p e r .  

The above s i z e s  a r e  based  on t h e  D.epartment 
o f  Community Development ' s  l a n d s c a p i n g  
s t a n d a r d s .  
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F. C I T I Z E N  INPUT 

1. 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  c o n t a c t e d  r e s i d e n t s  w i t h i n  
300 '  o f  t h e  s i t e  t o  d i s c u s s .  t h e  p r o p o s a l .  
The  p r o p o s a l  h a s  b e e n  s c a l e d  down ( o r i g i n a l  
p r o p o s a l  i s  shown on  E x h i b i t  " E M )  s i n c e  i t  
was shown t o  t h e  r , e s i d e n t s .  F o r m  l e t t e r s  
p r o  a n d  c o n  w e r e  t h e n  s i g n e d  b y  t h e s e  r e s i -  
d e n t s  a n d  a r e  a t a c h e d  as  E x h i b i t  " G " .  No 
o t h e r  w r i t t e n  i n p u t  h a s  b e e n  r e c e i v e d  b y  t h e  
C i t y .  

E x h i b i t  " G I t  c o n t a i n s  a  c o d e d  map s h o w i n g  
p r o p e r t y  o w n e r  w r i t t e n  r e s p o n s e s  t o  t h e  
p r o j e c t ;  a  s a m p l e  f o r m  l e t t e r  o f  s u p p o r t  
w h i c h  was s i g n e d  ( w i t h o u t  a d d i t i o n a l  com- 
m e n t s )  b y  2 2  o w n e r s ;  3 l e t t e r s  w i t h -  a d d i -  
t i o n a l  w r i t t e n  comments;  a n d  a l i s t i n g  o f  
c o n t a c t e d  o w n e r s .  . 

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

A r e a  r e s i d e n t s  a r e  g e n e r a l l y  i n  f a v o r  o f  t h e  
p r o p o s a l .  Q 

Gd COMPLIANCE WITH THE LAND USE POLIC IES PLAN 

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

L.U,P.P. d e s i g n a t e s  M a r k e t  S t r e e t  a s  a  m a j o r  
a r t e r i a l  a n d  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a s  o f f i c e /  
mu1 t i - f a m i  l y ,  

E c o n o m i c  A c t i v i t i e s  ( p a g e s  3 1 8 - 3 1 9 )  ' 

S m a l l  o f f  i c e s / m e d i u m  O f f i c e s  o f  a  r e s i d e n t i a l  s c a l e  a s  
d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  u s e s  we1 1  as.  med ium d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  
p e r m i t t e d  a1 o n g  M a r k e t  u s e s  a r e  a  d e s i r a b l e  f o r m  o f  d e v e l -  
S t r e e t ,  s u b j e c t  t o  s t a n d a r d s .  opmen t  a l o n g  M a r k e t  S t r e e t .  H i g h  

l a n d  c o s t s  a l o n g  M a r k e t  S t r e e t  may 
make q u a l i t y  s i n g l e  f a m i l y  d e v e l -  
opmen t  u n e c o n o m i c  t o  d e v e l o p e r s .  
I t  i s  a d e s i r a b l e '  a r e a  f o r  o f f i c e s  
due t o  h i g h  v i s i b i l i t y  w i t h  e a s y  
a c c e s s .  However ,  i n  o r d e r  t o  
m i n i m i z e  a d v e r s e  i m p a c t s  o n  t h e  
s u r r o u n d i n g  s i n g l e  f a m i l y  
d e v e l o p m e n t  s h o u l d  b e  s u b j e c t  
c e r t a i n  p e r f o r m a n c e  s t a n d a r d s :  
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( 1 )  D e v e l o p m e n t  s h o u l d  n o t  e x t e n d  
b e y o n d  1 9 t h .  A v e n u e  a t  t h e  
. n o r t h e r n  e n d  o f  M a r k e t  S t r e e t .  

( 4 )  A l l  new o f f i c e  d e v e l o p m e n t  i n  
t h e  M a r k e t  S t r e e t  c o r r i d o r  
m u s t  a l s o  m e e t  t h e  f o l l o w i n g  
s t a n d a r d s :  

( a )  S t r u c t u r e s  a d j a c e n t  t o  
s i n g l e  f a m i l y  a r e a s  may 
n o t  e x c e e d  a  h e i g h t  n o r -  
m a l  l y  a s s o c i a t e d  w i t h  
s i n g l e  f a m i l y  h o u s e s .  T h e  
h e i g h t  o f  s t r u c t u r e s  
s h o u l d  b e  k e p t  a s  l o w .  as  
p o s s i b l e  as  m e a s u r e d  f r o m  
M a r k e t  S t r e e t  t o  p r e v e n t  
s i g n i f i c a n t  v i e w  o b s t r u c -  
t i o n s .  

( b )  D e v e l o p m e n t  a l o n g  M a r k e t  
S t r e e t  s h o u l d  n o t  s i g n i f i -  

' c a n t l y  a l t e r  t h e  e x t e r i o r  
a p p e a r a n c e  o f  h i s t o r i c  
b u i l d i n g s .  R e s t o r a t i o n  o f  
s u c h  b u i l d i n g s  i s  e n c o u r -  
aged.  

( c )  S i g n i n g  a n d  l i g h t i n g  a r e  
t o  b e  c o n t r o l l e d  t o  b e  
c o m p a t i b l e  w i t h  s u r r o u n d -  
i n g  s c a l e  

( d )  P r i m a r y  v e h i c u l a r  a c c e s s  
m u s t  b e  d i r e c t l y  t o  a n d  
f r o m  M a r k e t  S t r e e t  o r  s i d e  
s t r e e t s .  

1 

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

d e n s e l y  l a n d s c a p e d  s e t -  
b a c k s  a s  a  v i s u a l  b u f f e r  
b e t w e e n  r e s i d e n t  i a1 a n d  
n o n - r e s i d e n t i a l  u s e s .  
P a r k i n g  w o u l d  n o t  b e  
a l l o w e d  i n  t h i s  s e t b a c k  
a r e a .  



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

2. C o n c l u s i o n s  l 
a. T h e  d e v e l o p m e n t  d o e s  n o t  e x t e n ' d  n o r t h  

o f  1 9 t h  Avenue .  

b. H e i g h t  o f  t h e  s t r u c t u r e  i s  d i s c u s s e d  i n  
S e c t i o n  1 I . C .  o f  t h i s  r e p o r t .  

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

d. E x i s t i n g  s i g n a g e  a l o n g  M a r k e t  S t r e e t  i s  
n o t  l a r g e .  To  m a i n t a i n  t h e  c h a r a c t e r  
o f  s i g n s  a l o n g  M a r k e t  S t r e e t ,  s i g n s  
s h o u l d  b e  o r i e n t e d  t o w a r d  M a r k e t .  S t r e e t  
a n d  may b e  f a c e - m o u n t e d  o r  g r o u n d  
i poun ted .  If g r o u n d - m o u n t e d ,  h e i g h t  o f  
t h e  s i g n  s h o u l d  n o t  e x c e e d  5 f e e t  a b o v e  
g r a d e .  S i g n s  s h o u l d  n o t  b e  b a c k - l i t .  
T h i s  r e s t r i c t i o n  h a s  , a l s o  b e e n  p l a c e d  
on o t h e r  r e z o n e s  a l o n g  M a r k e t  i n  t h e  
p a s t  t h r e e  y e a r s .  

e. A l i g h t i n g  p l a n  s h o u l d  b e  s u b m i t t e d  f o r  
D . C . D .  a p p r o v a l  p r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  a  
b u i l d i n g  p e r m i t .  L i g h t i n g  s h o u l d  b e  
d i r e c t e d  t o w a r d  M a r k e t  S t r e e t  a n d  away 
f r o m  s u r r o u n d i n g  p r o p e r t i e s .  F i x t u r e s  
may b e  o n  p o l e s  o r  o n  t h e  b u i l d i n g ,  b u t  
s h o u l d  e x t e n d  n o  h i g h e r  t h a n  t h e  t o p  o f  
t h e  b u i l d i n g ' s  r o o f l i n e ,  

f. P r i m a r y  v e h i c u l a r  a c c e s s  i s  f r o m  M a r k e t  
S t r e e t ,  w i t h  an  e x i t  o n t o  1 4 t h  Avenue.  
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g.  T h e  1 0  f o o t  w i d e  l a n d s c a p e d  b u f f e r  
a l o n g  t h e  e a s t e r n  p r o p e r t y  l i n e  ( a d j a -  

, c e n t  t o  a  l o w  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  a r e a )  
c o m p l i e s  w i t h  t h e  i n t e n t  o f  t h e  
L.U,P.P. f o r  a  " l a r g e ,  d e n s e l y  l a n d -  
s c a p e d  s e t b a c k " ,  T h e  p r o p o s e d  p y r a m i d -  
a l i s  t r e e s  s h o u l d  p r o v i d e  a  maximum 2 0  
f o o t  h e i g h t  a s  a  s o l i d  h e d g e  i n  f u t u r e  
y e a r s .  T h e  q u i t  c l a i m  d e e d  ( E x h i b i t  
" H " )  s h o u l d  b e  r e c o r d e d  p r i o r  t o  i s s u -  
a n c e  o f  a  C e r t i f i c a t e  o f  O c c u p a n c y  f o r  
t h e  e a s t e r n  1 0  f e e t  o f  t h e  s i t e .  

111. BACKGROUND 

A .  HISTORY 

An I n t e n t  t o  R e z o n e  was, i n  e f f e c t ,  d e n i e d  l a s t  
y e a r  b y  t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n .  T h e  a p p l i c a n t  
(AWC,  I n c . )  was a s k e d  t o  r e d e s i g n  t h e  . t w o  s t r u c -  
t u r e s  o n  t h e  s i t e  t o  c o m p l y  w i t h  t h e  5 0  f o o t  
h o r i z o n t a l  d i m e n s i o n  r e q u i r e m e n t .  T h e  a p p l i c a n t  
c o u l d  n o t  r e d e s i g n  e c o n o m i c a l  l y  a n d  s u b s e q u e n t l y  
w i t h d r e w  t h e  a p p l i c a t i o n .  

T h e  M a r k e t  S t r e e t  c o r r i d o r  h a s  h a d  a  number  o f  
r e z o n e s  t o  P R  i n  t h e  p a s t  f o u r  y e a r s .  T h e  emerg -  
i n g  l a n d  u s e  p a t t e r n  a l o n g  M a r k e t  S t r e e t  c a n  b e  
s e e n  b y  l o o k i n g  a t  a  number  o f  r e c e n t  r e z o n e s  o n  
M a r k e t :  

- A n t i s d a l e  ( M a r k e t  S q u a r e )  - 1 6 t h  a n d  M a r k e t  
7s.  E.  c o r n e r )  : A 1 9 . 5  f o o t  h i g h ,  /,33O sq.  
f t ,  b u i l d i n q .  L o t  c o v e r a q e  i s  23%.  P r i m a r y  
a c c e s s .  i s  f'rom M a r k e t  s t r e e t  w i t h  s e c o n d a r y  
a c c e s s  f r o m  t h e  a l l e y  t o  t h e  e a s t .  H o r i -  
z o n t a l  d i m e n s i o n  i s  7 4  f e e t .  A l l  o n - g r a d e  
p a r k i n g .  

- Maruyama ( S w a l l o w  S k i )  - 8 1 2  M a r k e t :  E x i s t -  
i n g  t w o - s t o r y  d w e l . l i n g  c o n v e r t e d  t o  an  
o f f i c e .  M a j o r  f e a t u r e  i s  a  g r a s s - g r i d  
p a r k i n g  a r e a .  
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- AWC, I n c .  ( t h i s  s i t e ) :  Rezone ,  i n  e f f e c t ,  
d e n i e d .  H e i g h t  a p p r o x i m a t e l y  25 f e e t .  L o t  
c o v e r a g e  o f  30 .7%.  H o r i V z o n t a l  d i m e n s i o n  
7 9 ' .  G r o s s .  s q u a r e  f o o t a g e :  4,608 sq .  f t .  
F e a t u r e d  some u n d e r - b u i l d i n g  p a r k i n g .  

- HJC ( 8 0 1  M a r k e t  S t r e e t l :  E x i s t i n g  d w e l l  i n g  
l o n e - s t o r y )  c o n v e r t e d  t o  an o f f i c e .  

- K i l b u r n  2 n d  S t .  W .  a n d  8 t h  Ave.  W,): 
& I i n q  c o n v e r t e d  t o  o f f i c e .  PIUS 
an a d d f t i o n ,  f o r  a .  med. ica1 c l i n i c .  - ~ 1 1 e y  
a c c e s s  f o r  e m p l o y e e  p a r k i n g  was a l l o w e d .  
T h i s  r e z o n e  a p p r o v e d  p r i o r  t o  t h e  L.U.P.P, 
H e i g h t  i s  o n e  s t o r y ;  l o t  c o v e r a g e  i s  4 .7%;  
g r o s s  sq .  f o o t a g e  i s  2 ,112 sq .  f t , ;  h o r i -  
z o n t a l  d i m e n s i o n  i s  3 0  f e e t .  

- Cunn ingham ( 1 0 2 9  M a r k e t  S t r e e t ) :  H e i g h t  i s  
. o n e  s t o r y ;  14  f e e t .  L o t  c o v e r a g e  i s  26%; - - 

g r o s s  s q u a r e  f o o t a g e  i s  3 , 9 0 0  sq .  f t .  
Maximum ' h o r i z o n t a l  d i m e n s i o n  i s  115  f e e t ,  
P r i m a r y  a c c e s s  i s  f r o m  M a r k e t  S t r e e t  a n d  
1 1 t h  Avenue  Wes t .  , 

- K i r k  (S.W. c o r n e r  o f  M a r k e t  a n d  5 t h  Ave,  
T w o  s t o r y ,  20  f o o t  h i g h  b u i l d i n g .  
F o s s  s q u a r e  f o o t a q e  , o f  6 .000  sa .  f t .  w i t h  
l o t  c o v e r a g e  o f  3 7 % .  ~ c c e s s  i s  f r o m  5 t h  
Ave.  W ,  Maximum h o r i z o n t a l  d i m e n s i o n  i s  7 0  
f e e t .  

B. DESCRIPTION OF NEIGHBORHOOD 

1. Z o n i n g .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a s  w e l l  a s  
m o s t  o f  t h e  p r o p e r t y  b e t w e e n  1 4 t h  Ave.  a n d  
1 5 t h  Ave.  o n  t h e  e a s t  s i d e  o f  M a r k e t  i s  
c u r r e n t l y  z o n e d  R S  7 2 0 0 .  T h e  a r e a  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  a l s o  z o n e d  R S  7 2 0 0 .  
A l o n g  t h e  w e s t  s i d e  o f  M a r k e t  l i e s  B N  
( N e i g h b o r h o o d  B u s i n e s s )  and.  P R  ( P r o f e s s i o n a l  
R e s i d e n t i a l )  z o n e s .  
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Land Use. The 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  
v a c a n t .  S i n g l e  f a m i l y  homes l i e  d i r e c t l y  t o  
t h e  . n o r t h  and n o r t h e a s t  of  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y ;  m u l t i - f a m i l y  u n i t s  l i e  f u r t h e r  t o  
t h e  n o r t h  and d i r e c t l y  t o  t h e  e a s t  of  t h e  
s u b j e c t  p r o p e r t y .  A r e t a i l  b u i l d i n g  i s  
l o c a t e d  n o r t h w e s t  of  t h e  s u b j e c t  p r o p r t y ,  
and an o f f i c e  b u i l d i n g  t o  t h e  s o u t h w e s t .  
F u r t h e r  t o  t h e  w e s t  and s o u t h ,  l i e  p r edomi -  
n a n t l y  s i n g l e  f a m i l y  homes. 

IV. ALTERNATIVES 

1 .  M u l t i - F a m i l  : T h r e e  a t t a c h e d  d w e l l i n g  u n i t s  
'--rounding p r o c e d u r e  i n  t h e  Zoning  
O r d i n a n c e )  c o u l d  be c o n s t r u c t e d  on t h e  s i t e  u n d e r  
e i t h e r  R M  3600 o r  P R  z o n i n g .  The same h e i g h t ,  
b u l k  and s e t b a c k  p r o v i s i o n s  t h a t  a p p l y  t o  o f f i c e  
d e v e l o p m e n t  would a p p l y  i.n t h i s  a l t e r n a t i v e .  
P a r k i n g  c o u l d  be r e d u c e d  t o  6 s t a l l s .  . A n  I n t e n t  
t o  Rezone would be n e c e s s a r y .  

2,  S i n g l e - F a m i l y :  One s i n g l e  f a m i l y  u n i t  c o u l d  be  
c o n s t r u c t e d  o n  t h e  s i t e  w ' i t hou t  pub1 i c  h e a r i n g s .  
The s t r u c t u r e  c o u l d  be t h e '  same s i z e  a s ,  t h e  
p r o p o s e d  b u i l d i n g .  S i n c e  t h e  50 f o o t  h o r i z o n t a l  
d i m e n s i o n  would n o t  a p p l y ,  a l o n g e r  b u i l d i n g  
c o u l d  be  p r o p o s e d  a t  t h e  25 f o o t  h e i g h t  ( o f f i c e s  
o r  m u l t i - f a m i l y  would be  l i m i t e d  t o  20 f o o t  
h e i g h t  i f  h o r i z o n t a l  d i m e n s i o n  e x c e e d e d  50  f e e t ) .  

W . D E V E L O P M E N T  STANDARDS 

T h i s  a p p l i c a t i o n  i s  s u b j e c . t  t o  t h e  v a r i o u s  r e q u i r e -  
m e n t s  c o n t a i n e d  , i n  t h e  K i r k l a n d  Zon ing  O r d i n a n c e ,  t h e  
Uni form B u i l d i n g  Code,  K i r k l a n d  M u n i c i p a l  Code and 
v a r i o u s  F i r e  Depa r tmen t  r e g r u l a t i o n s .  I t  i s  t h e  
r e s p o n s i b i l i t y  of t h e  a p p l i c a n t  t o  become f a m i 1  i a r  
w i t h  and comply w i t h  app l  i c a b l e  p r o v i s . i o n s  c o n t a i n e d  
i n  t h e s e  o r d i n a n c e s  and r e g u l a t i o n s .  

A .  KIRKLAND ZONING ORDINANCE 

23 .34 .040  O f f - S t r e e t  P a r k i n g  A r e a s :  The f o l l o w -  
i n g  r e q u i r e m e n t s  s h a l l  p e r t a i n  t o  o f f - s t r e e t  
p a r k i n g  a r e a s :  
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( 1 )  The  p a r t y  d e v e l o p i n g  an  o f f - s t r e e t  p a r k i n g  
a r e a  s h a l l  s u b m i t  a  p l a n  s h o w i n g  a d j a c e n t  
s t r e e t s ,  c i r c u l a t i o n  o f  t r a f f i c ,  d r a i n a g e ,  
l i g h t i n g ,  l a n d s c a p i n g ,  f e n c i n g  a n d  s c r e e n  
p l a n t i n g  t o  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 o r  a p p r o v a l ,  

( 4 )  C o n s t r u c t i o n :  A l l  r e q u i r e d  o f f - s t r e e t  
p a r k i n g  a r e a s  s h a l l  b e  s u r f a c e d .  t o  a  s t a n d -  
a r d  c o m p a r a b l e  t o  t h e  p u b l i c  s t r e e t  p r o v i d -  
i n g  a c c e s s  t h e r e t o .  . A p a r k i n g  a r e a  s h a l l  b e  
d e v e q o p e d  a n d  c o m p l e t e d  t o  t h e  r e q u i r e d  
s t a n d a r d s  b e f o r e  an o c c u p a n c y  p e r m i t  f o r  t h e  
b u i l d i n g  i s  i s s u e d .  A l l  t r a f f i c  c o n t r o l  
d e v i c e s  s u c h  a s  p a r k i n g  s t r i p e s  d e s i g n a t i n g  
c a r  s t a l l s ,  d i r e c t i o n a l  a r r o w s  o r  s i g n s ,  
b u l  i r a i l s ,  c u r b s  a n d  o t h e r  i m p r o v e m e n t s ,  
s h a l l  b e  i n s t a l l e d  a n d  c o m p l e t e d  a s  shown o n  
t h e  a p p r o v e d  p l a n s .  H a r d  s u r f a c e d  p a r k i n g  
a r e a s  s h a l l  u s e  p a i n t  o r  s i m i l a r  d e v ~ c e s  t o  
d e l i n e a t e  c a r  s t a l l s  a n d  d i r e c t i o n  o f  t r a f -  
f i c .  Where p e d e s t r i a n  w a l k s  ' a r e  u s e d  i n  
# p a r k i n g  l o t s  f o r  t h e  u s e  o f  f o o t  t r a f f i c  
o n l y ,  t h e y  s h a l l  b e  c u r b e d ,  o r  r a i s e d  6 
i n c h e s  a b o v e  t h e  l o t  s u r f a c e .  

23 .54 .050 S e c u r i t y  D e v i c e :  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 ~ m e n t  may recommend t h e  i s s u a n c e  
o f  a temporary ' ~ e r t i f i c i t e  o f  O c c u p a n c y  c o n d i -  
t i o n e d  u p o n  t h e  s u b s e q u e n t  c o m p l e t i o n  o r  s a t i s -  
f a c t i o n  o f  u n f u l f i l l e d  r e q u i r e m e n t s  o r  r e g u l a -  
t i o n s ,  o r  u n c o m p l e t e d  d e v e l o p m e n t  p r o p o s a l s .  A 
c o n d i t i o n  f o r  i s s u a n c e  o f  s u c h  t e m p o r a r y  c e r t i f i -  
c a t e  s h a l l  b e  t h e  p o s t i n g  w i t h  t h e  C i t y  o f  a  
s e c u r i t y  d e v i c e  t o  i n s u r e  f u l f i l l m e n t .  o f  a l l  
c o n d i t i o n s  t o  w h i c h  s u c h  c e r t i f i c a t e  i s  s u b j e c t .  
T h e  c o n d i t i o n  s h a l l  b e  l i s t e d  u p o n  t h e  c e r t i f i -  
c a t e  o r  a t t a c h e d  ' t h e r e t o .  No C e r t i f i c a t e  o f  
O c c u p a n c y  s h a l !  b e  i s s u e d  e x c e p t  a s  h e r e i n a b o v e ,  
p r o v i d e d .  I f  th.e c o n d i t i o n s  a r e  n o t  s a t i s f i e d  
w i t h i n  o n e  y e a r  o r  l e s s  e x c e p t i n g  f o r  m a i n t e n a n c e  
a g r e e m e n t  w h i c h  may n o t  e x c e e d  t w o  y e a r s ,  demand 
s h a l l  b e  made b y  t h e  C i t y  a g a i n s t  t h e  s e c u r i t y  
d e v i c e  f o r  c o m p l e t i o n  a n d  p e r f o r m a n !  e, P r i o r  t o  
s u c h  demand b e i n g  g i v e n ,  t h e  D i r e c t o r  o f  Commu- 
n i t y  D e v e l o p m e n t  s h a l l  g i v e  s e v e n  d a  s  w r l t t e n  J n o t i c e  t o  t h e  p e r s o n  o r  p e r s o n s  i n v o l v e  . 
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23 .54 .060  Amount  o f  S e c u r i t y  D e v i c e :  T h e  S e c u r -  
T t y  D e v i c e  s h a l l  b e  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 .  A S e c u r i t y  D e v i c e  f o r  p e r f o r m a n c e  
s h a l l  b e  100% o f  t h e  f a i r  c o s t  e s t i m a t e  a t  t h e  
t i m e  o f  c o m p l e t i o n  as  d e t e r m i n e d  b y  t h e  C i t y .  A 
S e c u r i t y  D e v i c e  f o r  m a i n t e n a n c e  w i  1 1  r e p r e s e n t  
3 0 %  o f  t h e  f a i r  c o s t  e s t i m a t e ,  u n l e s s  o t h e r w i s e  
s p e c i f i e d  b y  t h e  D i r e c t 0 . r  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 ,  

23 .62 .070  (Rezone  - A c t i o n  b y  C i t  C o u n c i l  : A n y  
m a j o r  c h a n g e s ,  r e v i s i o n s  o r  a  aSy-----l ~ t i o n s  c o n s t i t u t -  
i n g  a 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  
a p p l i e d  f o r  b y  t h e  a p p l i c a n t  o r  d e v e l o p e r  s h a l l  
b e  f u l l y  p r o c e s s e d  a s  h e r e i n  p r o v i d 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  an amendment t o  t h i s  O r d i n a n c e  o r  
z o n i n g  map. 

B e  UNIFORM BUILDING CODE . ' 

B u ' i l d i n g s  o f  8 - 2  o c c u p a n c y  ( a s  shown)  r e q u i r e  
f i r e  p r o t e c t e d  o p e n i n g s  a n d  p a r a p e t s  c l o s e r  t h a n  
1 0  f e e t  t o  an  a d j o i n i n g  p r o p e r t y  l i n e .  T h e  
a p p l i c a n t  i s  r e q u i r e d  t o  o b t a i n ,  a t  t h e  min imum,  
a  b u i l d i n g  o r  g r a d i n g  p e r m i t  p r i o r  t o  a n y  s i . t e  
w o r k .  

C o  F I R E  DEPARTMENT 

1. A  min imum f i r e  f l o w  ' o f  2 5 0 0  g a l l o q s  p e r  
m i n u t e  i s  r e q u i r e d  ( 1 7 0 0  g.p.m. a v a i l a b l e ) .  

2, A t y p e  "Btl a u t o m a t i c  f i r e  a l a r m  s y s t e m  w i l l  
b e  r e q u i r e d .  C o n t a c t  t h e  K i r k l a n d  F i r e  
D e p a r t m e n t  f o r  s p e c i f i c  r e q u i r e m e n t s  w i t h  
B u i l d i n g  P e r m i t  a p p l i c a t i o n .  

3.  F i r e  e x t i n g u i s h e r s  w i l l  . b e  r e q u i r e d  p e r  
N.F.P,A. P a m p h l e t  # l o .  C o n t a c t  K i r k l a n d  
F i r e  D e p a r t m e n t  f o r  s p e c i f i c  r e q u i r e m e n t s  
a n d  l o c a t i o n s  a p p r o x i m a t e l y  s i x  weeks  p r i o r  

. t o  o c c u p a n c y ,  

APPENDICES 

E x h i b i t s  " A " .  t h r o u g h  " H "  a r e  a t t a c h e d .  
E x h i b i t  I 1 I "  i s  a v a i l a b l e  i n  t h e  o f f i c i a l  f i l e ,  




