
RESOLUTION NO.  R-2766 

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND 
APPROVING THE PRELIMINARY SUBDIVISION A N D  PRELIMINARY PLAT OF 
M C  ECHERN PLACE A S  APPLIED FOR BY ARNOLD FREDRICKSON BEING 
DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  N O .  SP-80-58  A N D  SET- 
TING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH PRELIMINARY PLAT SHALL BE 
SUBJECT. 

WHEREAS, t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  h a s  
r e c e i v e d  a p p l i c a t i o n  f o r  a  s u b d i v i s i o n  and  p r e l i m i n a r y  p l a t  o f  
p r o p e r t y  w i t h i n  a  R e s i d e n t i a l  S i n g l e  F a m i l y  7 2 0 0  z o n e  and  s a i d  
a p p l i c a t i o n  h a v i n g  been  made b y  A r n o l d  F r e d r i c k s o n  t h e  owner  o f  
t h e  r e a l  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  

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 1  i s t  and  d e c l a r a t i o n  h a v e  
b e e n  a v a i 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 o u t  t h e  
e n t i r e  r e v i e w  p r o c e s s ;  a n d  

WHEREAS, t h e  p r o p o s a l  f o r  s u b d i v i s i o n  and  p r e l i m i n a r y  p l a t  
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  

I 
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  r e g u l a r  m e e t i n g  o f  O c t o b e r  16, 
1980; 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  p u b l i c  
h e a r i n g  a n d -  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s -  o f  t h e  ~ 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 ,  d i d  a d o p t  c e r t a i n  F i n d i n g s ,  Con- 
c l u s i o n s  and Recommenda t i ons  and  d i d  recommend a p p r o v a l  o f  t h e  
s u b d i v i s i o n  and  t h e  p r e l i m i n a r y  p l a 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 ,  a n d  

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

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

S e c t i o n  1. T h e  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  and  R e c o m m e n d a t i o n s  
o f  t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  as s i g n e d  b y  t h e  C h a i r -  
p e r s o n  t h e r e o f  and f i l e d  i n  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. SP-80-58  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  Coun-  
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 s u b d i v i s i o n  and  p r e l i m i n a r y  p l a t  o f  
M c E c h e r n  P l a c e  i s  h e r e b y  g i v e n  a p p r o v a l  s u b j e c t  t o  t h e  c o n d i -  
t i o n s  s e t  f o r t h  i n  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  h e r e i n a b o v e  a d o p t e d  b y  
t h e  C i t y  C o u n c i l .  





S e c t i o n  3 .  A c e r t i f i e d  c o p y  o f  t h i s  R e s o l u t i o n ,  a l o n g  w i t h  
t h e  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  and Recommenda t ions  h e r e i n a b o v e  
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  e v i d e n c e  
o f  t h e  p r e l  i m i n a r y  a p p r o v a l  o f  s a i d  s u b d i v i s i o n  and p r e l  i m i n a r y  
p l a t  t o  b e  d e l i v e r e d  t o  t h e  a p p l i c a n t .  

S e c t i o n  4.  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 l l  f e d e r a l ,  
s t a t e ,  o r  l o c a l  s t a t u t e s ,  o r d i n a n c e s ,  o r  r e g u l a t i o n s  a p p l i c a b l e  
t o  t h i s  s u b d i v i s i o n  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  5 .  C e r t i f i e d  o r  c o n f o r m e d  c o p i e s  o f  t h i s  R e s o l u -  
t i o n  s h a l l  b e  d e l i v e r e d  t o  t h e  f o l l o w i n g :  

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

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

t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
( 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  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
( f )  O f f i c e  o f  t h e  D i r e c t o r  o f  A d m i n i s t r a t i o n  and  F i n a n c e  

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

PASSED b y  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  on  
t h e  3 r d  d a y  o f  November,  1980.  

SIGNED I N  AUTHENTICATION t h e r e o f  o n  t h e  3 r d  d a y  o f  Novem- 
b e r ,  1980.  

~ i r e c t o r  - o f  g d m ' i i i  i t F a t i o n  and  F i n a n c e  
( e x  o f f i c i o  t i t y  C l e r k )  

3162A 
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M c E c h e r n  P l a c e  
S P - 8 0 - 5 8  . 
P a g e  1 o f  1 3  P a g e s  

. I. SUMMARY 
, , 

. . 
' A. DESCRIPTION OF PROPOSED. ACTION: 

, . . .  , 
, , , ., 

A r n o l d  F r e d r i c k s o n  h a s  s u b m i t t e d '  a n  a p p l i c a t i o n  
. f o r  a  P r e l i m i n a r y  S u b d i v i s i o n  t o  d i v i d e  a  1 .76  

a c r e  p a r c e l  i n t o  7  s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n t i a l  l c t s  
i n  a n  RS 7 2 0 0  z o n e .  T h e  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  e a s t  
o f  1 1 6 t h  Ave .  N . E .  a t  N.E. 7 5 t h  P l a c e ,  T h e  p r o p -  
e r t y  h a s  b e e n  d e s i g n a 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  f o r  l o w  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  u s e  a t  5 l o t s  
p e r  a c r e .  

Some o f  t h e  m a j o r  i s s u e s  a r e  t r e e  r e t e n t i o n ,  b u f -  
f e r i n g  o f  N . E .  7 5 t h  P l a c e ,  s t r e e t  i m p r o v e m e n t s  o n  
1 1 6 t h  Ave .  N.E. ,  m i n i m u m  l o t  w i d t h  i n  a  c u l - d e s a c  
a n d  t r a f f i c .  . . 

B.  RECOMMENDATIONS: 

B a s e d  o n  t h e  m a j o r  i s s u e s ,  f a c t s  a n d  c o n c l u s i o n s  
c o n t a i n e d  h e r e i n ,  we h e r e b y  recommend .  a p p . r o v a 1  o f  

. . t h , i s  a p p l i c a t i o n  s u b j e c t  t o  t h e  f o l  l o w i n g  c o n d i -  
t i o n s  a n d  E x h i b i t s  " A "  t h r o u g h  " F " .  -. 

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  L a n d  Use  P o l i -  
ties P l a n ,  t h e  K i r k l a n d  Zon in :g  0 1 - d i n a n c e  a'nd 
t h e  . S u b d i v i s i o n  O r d i n a n c e .  I t  i s  t h e  
r e s p o n s i b i l i t y  o f  t h e  a p p l i c a n t  t o  a s s u r e  
c o m p l  i a n c e  w i t h  t h e  ' v a r i o u s  p r o v i s i o n s  ' c o n -  
t a i n e d  i n  t h e s e  o r d i n a n c e s .  

2.  P r i o r  t o  a p p r o v a l  o f  t h e  F i n a l  S u b d i v i s i o n ,  
t h e  a p p l  i c a n t  s h a l l :  

R e d e s i g n  l o t s  5 ,  6 a n d  7  t o  p r o v i d e  a 
m in imum 3 0  f o o t  l o t  w i d t h  e n t i r e l y  
t h r o u g h o u t  e a c h  l o t .  

I n s t a l l  o r  s u b m i t  a  p e r f o r m a n c e  mone-  
t a r y  s e c u r i t y  d e v i c e  f o r  a  5 f o o t  w i d e  
c o n c r e t e  s i d e w a l k  a l o n g  t h e  s o u t h  s ' i d e  
o f  N.E. 7 5 t h  P l a c e  ending a t  t h e  n o r t h -  
w e s t  c o r n e r  o f  L o t  4 ( s e e  E x h i b i t  " C N ) .  

S u b m i t  a f r o n t a g e  f e e  o f  $ 1  1  p e r  l i n e a r  
f o o t  o f  p r o p e r t y  a l o n g  1 1 6 t h  Ave .  N.E. 
f o r  s t r e e t  i m p r o v e m e n t s .  
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d ,  Submit a  d e t a i l e d  r o a d  c o n s t r u c t i o n  
p lan  of t h e  N . E .  7 5 t h  P l a c e ,  t h e  3 Doug 
F i r  t r e e s  and a l l  t r e e s  6" i n  c a l i p e r  
o r  g r e a t e r ,  l o c a t e d  a l o n g  t h e  seven  l o t  
f r o n t  edges  t h a t  can  be saved .  A m i n i -  
m u m  8 f e e t  of u n d i s t u r b e d  ground s h a l l  
be p rov ided  from t h e  edge  of t h e  r o a d -  
way pavement t o  t h e  3 Doug F i r  t r e e s ,  
u n l e s s  l a c k  o f  d i s t a n c e  between t h e  
s t r e e t  i m p r o v e ~ i ~ e n t s  and t h e  t r e e s  makes 
i t  c o n l p l e t e l y  u n f e a s i b l e  ( se t ?  E x h i b i t s  
llcll a n d  I I F I I )  . 

e ,  Note o n  t h e  r o a d  c o n s t r u c t i o n  p l a n s  
t h a t  t h e  N . E .  7 5 t h  P l a c e  e n t r a n c e  r o a d  
s h a l l  be i n s t a l l e d  w i t h  a  minimal 
amount of e x c a v a t i o n  s.1 t h a t  t h e  road-  
bray pavement i s  a t  t h e  e x i s t i n g  g r a d e  
of t h e  3 Doug F i r  t r e e s  ( s e e  E x h i b i t  
" c ) . 

f .  S t a k e  and r o p e  a round  t h e  3 Doug F i r  
t r e e s ,  l o c a t e d  i n  e n t r a n c e  of N . E .  7 5 t h  
P l a c e ,  a t  a  d i s t a n c e  of 8 f e e t  f rom t h e  
b a s e  of t h e  t r e e s  ( s e e  E x h i b i t  "C"). 
The s t a k i n g  s h a l l  be i n s p e c t e d  and 
approved by t h e  Departme'nt of Community 
Development s t a f f  b e f o r e  any  o n - s i t e  
g r a d i n g  o c c u r s .  

g. S t a k e  and r o p e  a.round t h e  d r i p l i n e  of 
a l l  t r e e s  6 "  i n  c a l i p e r  o r  g r e a t e r ,  
l o c a t e d  a l o n g  t h e  edge  of t h e  seven  l o t  
f r o n t s  a b u t t i n g  N.E. 7 5 t h  P l a c e ,  t h a t  
can  be p r e s e r v e d  and around t h e ' l 5  f o o t  
wide g r e e n b e l t  easemen t .  The s t a k i n g  
s h a l l  b e  i n s p e c t e d  and approved by t h e  
Department  of ,Community Development 
s t a f f  b e f o r e  any o n - s i t e  g r a d i n g  o c c u r s  
( s e e  E x h i b i t  ' I F " ) .  

h .  Submit d e t a i l e d  i n t e r i m  and permanent  
s to rm d r a i n a g e  r e t e n t i o n  p l a n s  t h a t  
minimize s t o r m  r u n o f f  t o  t h e  3 Doug F i r  
t r e e s  and r e c e i v e  a p p r o v a l  of t h e  p l a n s  
from t h e  Depar tments  of P u b l i c  S e r v i c e s  
and Community Development.  N o  g r a d i n g  
and e x c a v a t i o n  f o r  i n s t a l l a t i o n  of 
w a t e r ,  sewer  o r  s t o r m  r e t e n t i o n  s h a l l  
occur  w i t h i n  8 f e e t  of t h e  3 Doug F i r  
t r e e s  ( s e e  E x h i b i t  " C * ) .  
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i. Show o n  t h e  f i n a l  p l a t  l i n e n  a, 1 5  f o o t  
w i d e  b y  1 6 5  f o o t  l o n g  g r e e n b e l t  a l o n g  

. t h e  r e a r  p r o p e r t y  l i n e s  o f  L o t s  5 ,  6 
a n d  7 .  N o t e '  o n  t h e  f i n a l  p l a t  1  i n e n  

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

: 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  
' ( s e e  E x h i b i t  " F " ) .  

5 .  Reduce  t h e  r o a d w a y  p a v e m e n t  w i d t h  t o  2 4  
f e e t  f o r  m i n i m a l  d i s r u p t i o n  o f  t h e  t r e e  
a r e a s  ( s e e  E x h i b i t  " C " ) .  

3 .  ' P r i o r  t o  r e c o r d i n g  o f  t h e  f i n a l  p l a t  l i n e n ,  
t h e  a p p l  i c a n t  s h a l  1:  

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

; s i d e  o f  N . E .  1 5 t h  P l a c e  f o r  a p p r o v a l .  b y  
. t h e  P a r k s  2 n d  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  
: d e p a r t m e n t s .  P l a n t  o r  s u b m i t  a  p e r -  
i f o r m a n c e  m o n e t a r y  s e c u r i t y  d e v i c e  f o r  

t h e  a p p r o v e d  e v e r g r e e n  b u f f e r .  ( S e e  E x h i b i t  " D u )  
! i 

11. M A J O R  ISSUES, 

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

: n o r t h  s i d e  o f  N . E .  7 5 t h  P l a c e  i r i  t h e  
! amount  d e t e r m i n 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 .  T h e  m a i n t e n a n c e  
t b o n d  w i l l  commence a f t e r  c o m p l e t i o n  a n d  
; a p p r o v a l  o f  t h e  e v e r g r e e n  b u f f e r  
i i n s t a l l a t i o n .  
! i 
I 2  

F A C T S  A N D  C O N C L U S I O N S  

A .  ' TREE RETENTION 
1 

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

a. I K i r k l a n d  S u b d i v i s i o n  " O r d i n a n c e  - Sec -  
: t i o n  2 .10 .5  r e q u i r e s  t h a t  " n a t u r a l  f e a -  
; t u r e s  s u c h  a s  t r e e s  s h a l l  b e  p r e s e r v e d  
' a n d  k e p t  i n  t h e  n a t u r a l  s t a t e  t o  t h e  

maximum e x t e n t  p o s s i b l e .  'I 

b. The p r o p e r t y  h a s  3 Doug F i r  t r e e s ,  1  
1 / 2  f t .  t o  . 2  1 / 2  f t .  i n  d i a m e t e r ,  n e a r  
. t he  e n t r a n c e  o f  N . E .  7 5 t h  . P l a c e .  T h e  
p r o p e r t y  i s  6 0  f e e t  w i d e  where ,  t h e  
t r e e s  a r e  l o c a t e d  ( s e e  E x h i b i t  " C " ) ,  
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c. T h e  e x a c t  l o c a t i o n  o f  t h e  3 Doug F i r  
t r e e s  f r o m  t h e  e d g e  o f  t h e  N.E. 7 5 t h  
P l a c e  c u r b  a n d  r o a d w a y  i s  unknown .  
R e s i d e n t i a l  s ' t r e e t  i m p r o v e m e n t s  a r e  
u s u a l l y  3 3  112  f e e t  i n  w i d t h  ( 2 8  f e e t  
o f  r o a d ,  5 f e e t  o f  s i d e w a l k  a n d  112  
f 0 o . t  o f  u t i l i t y ) ,  b u t  t h e  m i n i m u m  
s t a n d a r d  i s  2 9  112  f e e t  i n  w i d t h  ( 2 4  
f e e t  o f  r o a d ,  5  F e e t  o f  s i d e w a l k  a n d  
1 / 2  f o o t  o f  u t i l i t y )  ( s e e  E x h i b i t  " C " ) .  

d .  A min imum d i s t , a n c e  o f  8 f e e t  f r o m  t h e  3 
Doug F i r  t r e e s  t o  t l i e  c u r b  a n d  r o a d w a y  
a r e  r e q u i r e d  t o  a v o i d  r o o t  d e s t r u c t i o n  
a n d  t r e e  s o i l  d i s r u p t i o n  ( s e e  E x h i b i t s  
I l C l l  ' a n d  IIFII) 

e .  G r a d i n g ,  e x c a v a t i o n ,  a n d  i n c r e a s e d  
d r a i n a g e  f l o w  n e a r . ,  t h e  Doug F i r  t r e e s  
w o u l d  a l t e r  t h e  w a t e r  t a b l e ,  c o m p r e s s  
t h e  s o i l  a n d  damage t h e  . t r e e s  ( s e e  
E x h i b i t  "C"). 

4 .  T h e r e  a r e  many 1  , 1 1 2  t o  2 '  i n  d i a m e t e r  
Doug F i r  t r e e s  a l o n g  t h e  e d g e  o f  t h e  
s e v e n  l o t s  a b u t t i n g ,  N . E .  7 5 t h  P l a c e .  A 
d e t a i l e d  . t r e e  r e t e n ' t i o n  p l a n  h a s  n o t  
b e e n  s u b m i t t e d  b e c a u s e  t h e  e x a c t  loca-• 
t i o n s  o f  t h e  t r e e s  f r o m  t h e  e d g e  o f  t h e  
s t r e e t  i n ~ p r o v e m e n t  a r e  n o t  Icnown ( s e e  
E x h i b i t  " E " ) .  

g.  The  r e a r  p r o p e r t y  a r e a s  o f  L o t s  5 ,  C 
a n d  7  a r e  d e n s e l y  v e g e t a t e d  w i t h  1 '  t o  
2 ' .  i n  d i a m e t e r  Doug F i r  a n d  d e c i d u o u s  
t r e e s  a n d  a  4 '  i n  d i a m e t e r  M a p l e  t r e e  
( s e e  E x h i b i t s  " C "  a n d  " F " )  

h. A p p r o x i m a t e l y  1 0  f e e t  o f  t h e  r e a r  p r o p -  
e r t y  a r e a s  o f  L o ' t s  5 ,  6 an,d 7,  m e a s u r e d  
f r o m  t h e  e a s t  p r o p e r t y  l i n e s ,  a r e  o n  a  
s t e e p  w e s t e r l y  s l o p e  ( s e e  E x h i b i t  N C ' l ) .  

A 1 5  f o o t  w i d e  g r e e n b e l t  e a s e m e n t  i s  
n e c e s s a r y  t o  p r e s e r v e  t h e  t r e e s  a l o n g  
t h e  r e a r  p r o p e r t y  a r e a s  o f  L o t s  5,  6 
a n d  7,  a n d  s t i l l  e n s u r e  a d e q u a t e  r e a r  
y a r d  a i -eas  f o r  l o c a t i n g  t h e  r e s i d e n c e s  
o n  t h e  l o t . .  The  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  s t a f f  i n s p e c t e d  t h e s e  
r e a r  p r o p e r t y  , a r e a s  a n d  f o u n d  s e v e r a l  
l a r g e  Doug  F i r  t r e e s  w i t h i n  t h e  15 f o o t  
w i d e  s t r i p  p r o p o s e d  a s  a  g r e e n b e l t  
e a s e m e n t  ( s e e  E x h i b i t  ' F " ) .  
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j. L'ake W a s h i n g t o n  S e n i o r  H i g h  S c h o o l  i s  
l o c a t e d  d i r e c t l y  e a s t  o f  L o t s  5 ,  6 ' a n d  
7 .  T h e  s c h o o l  p a r k i n g  l o t  f a c e s  

' t o w a r d s  L o t s  5 ,  6 a n d  7 a n d  i s  s e p a r a -  
t e d  f r o m  t h e  , s u b d i v i s i o n  .by  a  c y c l o n e  
f e n c e  a n d  an o p e n  l a w n  a r e a  ( s e e  E x h i -  
b i t  " C " ) .  

k .  T h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  h a s  r e q u i r e d  
g r e e n b e l t s  a r o u n d  s e v e r a l  p r e v i o u s  sub -  
d i v i s i o n s  t o  e n s u r e -  r e t e n t i o n  o f  s i s -  
n i f  i c a n t  v e g e t a t i o n ,  t o  p r o v i d e  b u f f e r -  
i n g  o f  a d j a c e n t  homes a n d  t o  o f f e r  p r i -  
v a c y  f o r  t h e  new homeowners .  

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

a,  The  3 Doug ' F i r  t r e e s  s h a l l  b e  
r e t a i n e d .  B e f o r e  , a n y  g r a d i n g  o c c u r s ,  
s t a k e s  a n d  r o p e  s h o u l d  b e  p l a c e d  a r o u n d  
t h e  t r e e s  a t  a  m i n i m u m  d i s t a n c e  of. 8 
f e e t  f r o m  t h e  b a s e  o f  t h e  t r e e s  ( s e e  
E x h i b i t  " C " ) .  

b .  A d e t a i l e d  c o n s t r ~ ~ t i o n  p l a n  o f  t h e  
r o a d w a y  e n t r a n c e  a n d  t h e  3 Doug F i r  
t r e e s  s h a l l  b e  s u b m i t t e d .  A m in imum 8 
f e e t  o f  u n d i s t u r b e d  g r o u n d  m u s t  b e  p r o -  
v i d e d  b e t w e e n  t h e  t r e e s  a n d  t h e  c u r b .  
T h e  r o a d  p a v e m e n t  s h a l l  b e  r e d u c e d  t o  
2 4  f e e t  i n  w i d t h  f o r  m i n i m a l  d i s r u p t i o n  
o f  t h e  t r e e  a r e a .  

c .  The  d e t a i l e d  c o n s t r u c t i o n  p l a n  m u s t  
show a  m i n i m a l  amoun t  of e x c a v a t i o n  f o r  
t h e  r o a d w a y  p a v e m e n t  s o  t h a t  t h e  p a v e -  
m e n t  i s  a t  t h e  e x i s t i n g  g r a d e  o f  t h e  3 
Doug F i r  t r e e s  t o  a v o i d  d a m a g i n g  t h e  
t r e e s  ( s e e  E x h i b i t  " C " ) .  

d o  T h e  i n t e r i m  a n d  p e r m a n e n t  s t o r m  d r a i n -  
a g e  r e t e n t i o n  p l a n s  m u s t  m i n i m i z e  s t o r m  
r u n o f f  t o  t h e  3 Doug F i r  t r e e s  t o  a v o i d  
d a m a g i n g  t h e  t r e e s .  No g r a d i n g  o r  
e x c a v a t i o n  f o r  i n s t a l  l a t i o n  o f  w a t e r ,  
s e w e r  o r  s t o r m  r e t e n t i o n  m u s t  o c c u r  
w i t h i n  8 f e e t  o f  t h e  t r e e s  t o  p r e s e r v e  
t h e  t r e e s  ( s e e  E x h i b i t  "5") .  
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e .  The t r e e s  a long  t h e  seven  l o t  f r o n t  
edges  s h o u l d  be s a v e d  i f  p o s s i b l e .  
B e f o r e  any  g r a d i n g  o c c u r s ,  s t a k e s  and .  
rope  must  be ) l a c e d  around t h e  d r i p l i n e  
of t l ie  ' t r e e s  I s e e  E x h i b i t  " F " ) .  

f .  To e n s u r e  r e t e n t i o n  of a s  many of t h e  
t r e e s  a l o n g  t h e  seven  l o t  f r o n t  e d g e s  
a s  p o s s i b l e ,  t h e  r o a d  pavement s h a l l  be 
reduced  t o  2 4  f e . e t  i n  w i d t h  f o r  minimal 
d i s r u p t i o n  of t h e  t r e e  a r e a s .  

g .  A d e t a i l e d  c o n s t r u c t i o n  p l a n  O f  t h e  
s t r e e t  improvements  and t h e  t r e e s  t h a t  
can  be saved  s h a l l  be s u b m i t t e d  p r i o r  
t o  approv-a1 of t h e  F i n a l  S u b d i v i s i o n .  

h.  To e n s u r e  r e t e n t i o n  of t h e  t r e e s  a long  
t h e  r e a r  p r o p e r t y  a r e a s  of L o t s  5 ,  6 
and 7 ,  t o  b u f f e r  t h e  s u b d i v i . s i o n  home- 
owners from t h e  p a r k i n g  l o t  a c t i v i t i e s ,  
t o  p r o v i d e  p r i v a c y  f o r  t h e  . r e s i . d e n t s  of 
L o t s  6 and 7 >  t o  p r e s e r v e  t h e  s t e e p  
s l o p e  b u t  s t i l l  p r o v i d e  a d e q u a t e  r e a r  
y a r d  a r e a s  f o r  l o c a t i n g  t h e  r e s i d e n c e s  
on t h e  l o t ,  a  15  f o o t  wide by 165 f o o t  
long  g r e e n b e l t  easemen t  must  be 
r e c o r d e d  on t h e  f i n a l  p l a t  l i n e n .  'No 
g r a d i n g ,  c l e a r i n g ,  c o n s t r u c t i o n  o r  
e x c a v a t i o n  can  o c c u r  i n  t h e  g r e e n b e l t ,  
e x c e p t  normal l a n d s c a p i n g  o r  by appro-  
va l  of t h e  . B u i l d i n g  and Community 
Development Depar tments .  The g r e e n b e l t  
must be s t a k e d  and roped  b e f o r e  any 
g r a d i n g  o c c u r s  on t h e  s i t e  ( s e e  E x h i b i t  
I1 c I1 \ 

B e  BUFFERING O F  N . E .  7 5 T H  P L A C E  

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

a.  The r o a d  i n s t a l l a t i o n  may r e q u i r e  t h e  
t r e e s  a l o n g  t h e  n o r t h e r n  b o r d e r  of t h e  
road  t o  be removed. O t h e r  t h a n  t h e  3 
Doug . F i r  t r e e s  n e a r  t h e  e n t r a n c e  road-  
way, t h e r e  - w i l l  n o t  be many t r e e s  
r e t a i n e d  a l o n g  t h e  n o r t h  s i d e  of N . E .  
7 5 t h  P l a c e  ( s e e  E x h i b i t  " C " ) ,  
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b.  U n d e r  t h e  a u t h o r i t y  o f  t l i e  P u b l i c  I m p r o v e -  
m e n t s  O r d i n a n c e  No, 2 4 3 1 ,  t h e  C i t y  . o f  K i r k -  
l a n d  h a s  r e c e n t l y  b e e n  r e q u i r i n g  v e g e t a t i o n  
p l a n t e d  a l o n g  r e s i d e n t i a l  r i g h t - o f - w a y s .  

c .  N.E .  7 5 t h  P l a c e  w i l l  a b u t  n e x t  t o  t h e  e x i s t -  
i n g  s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n t s  t o  t h e  n o r t h  
( s e e  E x h i b i t  ' IC1 l ) .  

d. The  s u b d i v i s i o n  c o n t a i n s  p r e d o m i n a n t l y  e v e r -  
g r e e n  t r e e s ,  a n d  t h e  w e s t e r l y  s l o p e  p r o v i d e s  
a  v i o w  p o t e n t i a l  t o  t h e  n o r t h w e s t  ( s e e  E x h i -  
b  i t. l1 C "  ) 

. . 

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

P l a n t i n g  an  e v e r g r e e n  v e g e t a t i v e  b u f f e r  
a l o n g  t h e  n o r t h  s i d e  o f  N.E. 7 5 t h  P l a c e  
w o u l d  p r o v i d e  p r i v a c y  t o  t h e '  s u r r o u n d i n g  
r e s i d e n t s ,  w o u l d  s c r e e n  t r a f f i c  a l o n g  t h e  
s t r e e t  f r o m  t h e  r e s i d e n t s  t o . t h e  n o r t h  a n d  
w o u l d  b e  h a r m o n i o u s  w i t h  t h e  r e t a i n e d  e v e r -  
g r e e n  t r e e s .  A  l o w  e v e r g r e e n  b u f f e r  w o u l d  
n o t  b l o c k  t , h e  n o r t h w e s t  v i e w  p o t e n t i a l  f r o m  
th ' e  l o t s .  A  l a n d s c a p e  p l a n  s h a l l  b e  s u b m i t -  
t e d  t o  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  f o r  t h e i r  a p p r o v a l  s h o w i n g  a n  
a d e q u a t e  e v e r g r e e n  b u f f , e r  a l o n g  t h e  n o r t h  
s i d e  o f  N . E .  7 5 t h  P l a c e .  ( S e e  Exhibit " D l ' . ) .  

C .  STREET IMPROVEMENTS 

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

a. T h e r e  a r e  n o  s i d e w a l k s  n e a r  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  o n  e i t h e r  s i d e  o f  1 1 6 t h  Ave .  
N.E. 

b. T h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  i s  s c h e d u l e d  t o  
i m p r o v e  1 1 6 t h  Ave .  N.E. b e t w e e n  198P 
a n d  . 1 9 8 6  as  . p a r t  o f ,  t h e  6 - y e a r  R o a d  
I m p r o v e m e n t  P l a n .  The  C i t y  i s  r e q u i r -  
i n g  an  $ 1 1  p e r  l i n e a r  f o o t  f r o n t a g e  f e e  
o f  $ 1 1  p e r  l i n e a r  f o o t  f o r  a l l  d e v e l o p -  
m e n t s  a l o n g  t h e  s t r e e t .  

1 0 / 1 6 / 8 0  
1 0 / 7 / 8 0 / 3 0 4 1 A / b k  
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2.  C o n c l u s i o n s  

The  Pub1 i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t  h a s  r e q u e s t e d  
a  f r o n t a g e  f e e  f o r ' s t r e e t  i m p r o v e m e n t s . '  

D, MINIMUM LOT WIDTH I N  A CUL-DE-SAC 

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

a. K i r k l a n d  S u b d i v i s i o n  O r d i n a n c e  

S e c t i o n  2 . 1 1 . 8 ( a L  T h e  s i z e ,  s h a p e  a n d  
o r i e n t a t i o n  o f  l o t s  s h o u l d  b e  a p p r o p r i -  
a t e  f o r  t h e  l o c a t i o n  o f  t h e  p r o p o s e d  
s u b d i v i s i o n  a n d  f o r  t h e  t y p e  o f  d e v e l -  
opmen t  c o n t e m p l a t e d .  

s e c t i o n  2 . 1 1 . 8 ( d )  A l l  l o t s  s h a l l  h a v e  
a  m i n i m u m  w i d t h  a t  t h e  s t r e e t  l i n e  o f  
30 f e e t .  

S e c t i o n  2 , 1 1 . 8 ( h )  I n  m u l t i p l e  l o t  s u b -  
d i v i s i o n ,  t h e  m i n i m u m  l o t  a r e a  s h a l l  b e  
7,200 s q u a r e  f e e t .  

b. 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  
23.34.040 ( 5 )  - D r i v e w a y  d i m e n s i o n s  
s h a l l  b e  a  minirnurn w i d t h  o f  1 2  f e e t .  

c. T h e  i n t e n t  o f  S e c t i o n  2 . 1 1 . 8 ( d )  i s  t o  
h a v e  a m i n i m u m  3 0  f o o t  l o t  w i d t h  f o r  
t h e  e n t i r e  l o t ,  n o t  j u s t  w h e r e  t h e  l o t  
a b u t s  t h e  c u l - d e - s a c .  T h e  p u r p o s e  o f  
t h e  3 0  f o o t  m in imum l o t  w i d t h  i s  t o  
p r . o v i d e  a d e q u a t e  d i s t a n c e  b e t w e e n  t h e  
r e q u i r e d  m in imum 1 2  f o o t  w i d e  d r i v e w a y  
a n d  t h e  s i d e  y a r d s  f o r  l a n d s c a p i n g  o r  
open  s p a c e .  T h e  3 0  f o o t  m in imum l o t  
w i d t h  a v o i d s  t r , a f f  i c  p r o b l e m s  a n d  c o n -  
t i g u o u s  s t r i p s  o f  p a v e m e n t  b y  n o t  h a v -  
i n g  d r i v e w a y s  p l a c e d  s i d e  b y  s i d e .  

d ,  C o n s i s t e n t l y  t h e  C i t y  h a s  i n t e r p r e t e d  
S e c t i o n  2 . 1 1 . 0 ( d )  t o  r e q u i r e  a  m i n i m u m  
a n d  c o n t i n u o u s  3 0  f o o t  l o t  w i d t h  f o r  
t h e  e n t i r e  l o t .  

e. T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  d e s i g n  L o t  6 
w i t h  a 30  . f o o t  l o t  w i d t h  f o r  o n l y  12  
f e e t ,  n a r r o w  t h e  , l o t  w i d t h .  t o  15 f e e t  
f o r  6 3  f e e t ,  a n d  t h e n  s q u a r e  t h e  l o t  t o  
7 2  f t .  i n  w i d t h  ( s e e  E x h i b i t  "C"). 
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f ,  A 1 2  f o o t  w i d e  d r i v e w a y  on  L o t  6 w i l l  
o n l y  l e a v e  1. 1 / 2  . f e e t  o f  s p a c e  b e t w e e n  
t h e  p a v e m e n t  a n d  t h e  p r o p e r t y  l i n e  ( s e e  
E x h i b i t  " C 1 ' ) .  

. I  g .  L o t  6 h a s  8 ,315 s q u a r e  f e , e t ,  L o t  5  h a s  
7 , 5 4 4  s q u a r e  f e e t  a n d  L o t  7  h a s  8 , 6 2 2  
s q u a r e  f e e t  o f  l o t  a r e a .  L o t  7 h a s  -70  
f e e t  a n d  L o t  5. h a s  3 1  f e e t  o f  l o t  
w i d t h  ( s e e  E x h i b i t  " C " ) .  

h. P l a t t i n g  L o t  6 w i t h  a  l o n g  n a r r o w  s t r i p  
b a c k  t o  a  s q u a r e d - o f f  b u i l d a b l e  a r e a  
w o u l d  r e s u l t  i n  t h e  r e s i d e n c e  f a c i n g  
t h e  b a c k  o f  t h e  r e s i d e n c e  on  L o t  5 o r  
t h e  s i d e  o f  t h e  r e s i d e n c e  on  L o t  7  ( s e e  
E x h i b i t  " C " )  W i t h  t h e  m a i n  v i e w i n g  
w i n d o w s  f a c i n g  t o w a r d s  t h e  r e a r  a n d / o r  
s i d e  w i n d o w s  o f  t h e  a d j a c e n t  r e s i d e n -  
ces,  p r i v a c y  i s  , r e d u c e d . .  

I. L o t  6 i s  o n  a  15% w e s t e r l y  s l o p e  w i t h  a  
v i e w  t o  t h e  w e s t  t o w a r d s  K i r k l a n d  ( s e e  
E x h i h i  t " C " ) .  

j. W i t h  t h e  f r o n t  o f  t h e  r e s i d e n c e  f a c i n g  
n o r t h  t o w a r d  L o t  7 ,  t h e  w e s t e r l y  v i e w  
w o u l d  b e  f r o m  t h e  s i d e  o f  t h e  h o u s e  
r a t h e r  t h a n  f r o m  t h e  f r o n t  a n d  w o u l d  b e  
f u l l y  o r  p a r t i a l l y  b l o c k e d .  T h e  r e s i -  
dence  w o u l d  b e  b u i l t  s i d e w a y s  o n  a  15% 
s l o p e .  . W i t h  t h e  f r o n t  o f  t h e  r e s i d e n c e  
f a c i n g  w e s t  t o w a r d s  L o t  5 ,  t h e  w e s t e r l y  
v i e w  w o u l d  b e  p a r t i a l l y  o r  f u l l y  
b l o c k e d  ( s e e  E x h i b i t  l lC t ' ) .  

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

'a. To b e  i n  c o n f o r m a n c e  w i t h  t h e  S u b d i v i -  
s i o n  0 r d i . n a n c e  a n d  t h e '  C i t y ' s  i n t e r p r e -  
t a t i o n  o f  t h e  Code, l o t s  5 ,  6 a n d  7  
m u s t  b e  r e d e s i g n e d  s o  t h a t  a l l  t h r e e  
l o t s  h a v e  a  c o n t i n u o u s  m in imum l o t  
w i d t h  o f  3 0  f e e t  a n d  s t i l l  h a v e  a  m i n i -  
mum l o t  a r e a  o f  7,200 s q u a r e  fee t . .  
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b. T o  p r o t e c t  t h e  p u b l i c  s a f e t y  a n d  t o  
a v o i d  t h e  u n a e s t h e t i c  a p p e a r a n c e  o f  
s i d e  b y  s i d e  d r i v e w a y  p a v e m e n t s ,  t h e  , 

l o t  w i d t h  o f  L o t  6 m u s t  b e  a m i n i m u m  
a n d  c o n t i n u o u s  30  f e e t  i n  a s s u r i n g  a d e -  
q u a t e  d i s t a n c e  f o r  a  1 2  f o o t  w i d e  
d r i v e w a y  a n d  18  f e e t  f o r  o p e n  s p a c e  o r  
l a n d s c a p i n g .  

, 
c. F a c i n g  a l l  o f  t h e  r e s i d e n c e s  o n  L o t s  5 ,  

6 ,  7  t o w a r d s  t h e  c u l - d e - s a c  a v o i d s  t h e  
b l o c k i n g  o f  v i e w s ,  e n s u r e s  p r i v a c y  o f  
w i n d o w s  n o t  f a c i n g  e a c h  o t h e r  a n d  p r o -  
v i d e s  a  m o r e  u n i f o r m l y  a p p r o p r i a t e  o r i -  
e n t a t i o n  o f  t h e  d e v e l o p m e n t .  

E ,  TRAFFIC 

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

a .  1 1 6 t h  Ave.  N.E; ,  d e s i g n e d  a s  a s e c o n d -  
a r y  a r t e r i a l  i n  t h e  L a n d  U s e  P o l i c i e s  
P l a n ,  s e r v e s  a l l  t h e  e a s t - w e s t  f e e d e r  
s t r e e t s  s o u t h  o f  N.E. 8 5 t h  S t .  a n d  e a s t '  
o f  1 - 4 0 5  i n  t h e  N . E .  8 5 t h  I n t e r c h a n g e  
a r e a ,  a n d  t r a f f i c  t o  a n d  f r o m  1 - 4 0 5 .  

b. . I 4  l o t s  a c c e s s  d i r e c t l y  o n t o  1 1 6 t h  Ave.  
N.E. b e t w e e n  N.E. . 8 0 t h  S t .  a n d  N.E. 
7 5 t h  S t r e e t .  A f o u r - w a y  l i g h t  h a s  .been 
r e c e n t l y  i n s t a l  l e d  a t  t h e  i n t e r s e c t i o n  
o f  1 1 6 t h  Ave.  N . E .  a n d  I4.E. 7 0 t h  S t .  
( s e e  E x h i b i t  " E 1 ' ) .  

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

L 1 1 6 t h  Ave.  N.E. M o s t  o f  t h e  c u r r e n t  
t r a f f i c  i s  g e n e r a t e d  b y  a c c e s s  t o  a n d  
f r o m  1 - 4 0 5  a n d  b y  c i r c u l a t i o n  t o  a.nd 
f r o m  N . E .  7 0 t h  S t r e e t  ( s e e  E x h i b i t  " E l 1 ) .  

d. B e t w e e n  1 9 8 4  a n d  1 9 8 6 ,  t h e  C i t y  o f  
K i r k l a n d  w i  1 1  make i m p r o v e m e n t s  a l o n g  
1 1 6 t h  Ave.  N.E. as  p a r t  o f  t h e .  G - y e a r  
Road I m p r o v e m e n t  P l a n .  
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2 .  C o n c l u s i o n s  

The  p r o p o s e d  s u b d i v i s i o n  w i l l  i n c r e a s e  t r a f -  
f i c  o n  1 1 6 t h '  Ave .  N.E. b y  o n l y  a  s m a l l  p e r -  
c e n t a g e  a n d  s h o u l d  n o t  c a u s e  a  d r a m a t i c  
i n c r e a s e  i n  t r a f f i c .  H o w e v e r ,  a s  t h e  n e i g h -  
b o r h o o d  i s  d e v e l o p e d  t o  i t s  maximum d e n s i t y  
a n d  t h e  1 - 4 0 5  t r a f f i c  i n c r e a s e s  t o  a n d  f r o m  
N.E. 7 0 t h  S t r e e t ,  t h e  f u t u r e  t r a f f i c  f l o w  o n  
1 1 6 t h  Ave.  N.E. may become a p r o b l e m .  

BACKGROUND 

A. ' S I T E  AND ,NEIGHBORHOOD 

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

The  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  i n  t h e '  N.E. 8 5 t h  
I n t e r c h a n g e  a r e a  w h i c h  c o n t a i n s  c o m m e r c i a l  
d e v e l o p m e n t  a n d  s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n t i a l  
n e i g h b o r h o o d s .  T h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  
h a s  d e s i g n a t e d  t h e  a r e a  a r o u n d  t h e  p r o p e r t y  
as  l o w  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  a t  5 l o t s  p e r  
a c r e .  T h e  p r o p e r t y  i s  z o n e d  a t  R S  7 2 0 0 .  T o  
t h e  w e s t  i s  1 - 4 0 5  a n d  t o  t h e  e a s t  i s .  L a k e  
W a s h i n g t o n  S e n i o r  H i g h  S c h o o l .  T o  t h e  n o r t h  
a n d  s o u t h  a r e  l o w  d e n s i t y  s i n g l e  f a m i l y  
homes ( s e e  E x h i b i t s  " C "  a n d  " E u ) .  

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

The  p r o p o s e d .  s u b d i v i s i o n  m a i n t a i n s  t h e  l o w  
d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  u s e  i n d i c a t e d  b y  t h e  
Z o n i n g  O r d i n a n c e  a n d  t h e  L a n d  U s e  P o l i c i e s  
P l a n .  

I V .  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  

a. A r n o l d  ~ r e d r i - c k s o n  i n s p e c t e d  t h e  4 f o o t  i n  
d i a m e t e r  M a p l e  t r e e  o n  t h e  r e a r  p r o p e r t y  
a r e a  o f  l o t  6  a n d  i n d i c a t e d  t h a t  h e  t h o u g h t  
t h e  t r e e  i s  r o t t i n g  a n d  s h o u l d  b e  r e m o v e d  
( s e e  E x h i b i t  " F " ) .  

b e  Dean Chaussee ,  a  r e s i d e n t  l i v i n g  d i r e c t l y  
s o u t h  o f  L o t s  1, 2 ,  3 a n d  4 ,  i n d i c a t e d  t h a t  
h e  h a s  n o  o b j e c t i o n s  t o  t h e  s u b d i v i s i o n ,  He 
a l s o  s t a t e d  t h a t  h e  b e l i e v e d  t h e  M a p l e  t r e e  
i s  d e c a y i n g  a n d  s h o u l d  n o t  b e  r e , t a i n e d  ( s e e  
E x h i b i t  ' I F " ) .  
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2. C o n c l u s i o n s  

Upon a p p r o v a l  f r o m ,  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 ,  t h e  4 f o o t  i n  d i a -  
m e t e r  M a p l e  t r e e  s h o u l d  b e  r e m o v e d  i f  t h e  
t r e e  i s  d e c a y i n g .  

\I , ALTERNATIVES 

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

a. No a c t i o n .  T h i s  a l t e r n a t i v e  w o u l d  r e t a i n  
t h e  v a c a n t  p r o p e r t y  as u n d e v e l o p e d .  

b. R e d u c e  number  o f  l o t s .  T h e  a p p l i c a n t  c o u l d  
r e d u c e  t h e  number  cf  l o t s  i n  t h e  s u b d i v i s i o n  
t o  i n c r e a s e  t h e  o p e n  s p a c e  a n d  s e t b a c k  a r e a s  
a n d  t o  r e d u c e  t h e  g e n e r a t i o n  o f  v e h i c u l a r  
t r a f f i c  o n  1 1 6 t h  Ave. N.E.. 

V I .  DEVELOPMENT STANDARDS 

T h e  f o l l o w i n g  d e v e l o p m e n t  s t a n d a r d s ,  p o l i c i e s  a n d  r e g -  
u l a t i o n s  p e r t a i n  t o  t h e  d e v e l o p m e n t  o n  t h e  p r o p e r t y .  
However ,  t h e  l i s t  d o e s  n o t  i n c l u d e  a l l  o f  t h e  r e q u i r e -  
m e n t s  a n d  i t  i s  t h e  r e s p o n s i b i l i t y '  o f  t h e  a p p l i c a n t  t o  
a s s u r e  c o m p l i a n c e  w i t h  a l l  p r o v i s i o n s  c o n t a i n e d  i n  t h e  
L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n ,  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  a n d  S u b d i -  
v i s i o n  O r d i n a n c e  ' and  t h e  U n i f o r m  B u i l d i n g  Code. 

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

a. K i r k l a n d  S u b d i v i s i o n  O r d i n a n c e  

S e c t . i o n . 2 . 5 . 5 :  T r e e  c u t t i n g  p l a n s  f o r  a l l  
d e v e l o ~ m e n t s  s h a l l  b e  p r e p a r e d  i n d i c a t i n g  
t r e e s  ' o v e r  6 "  i n  c a l i p e r '  a n d  i n d i c a t i n g  
w h i c h  w i l l  b e  c u t  a n d  w h i c h  w i l l  r e m a i n .  

S e c t i o n  2 . 5 . 9 ( b ) :  I n  l i e u  o f  t h e  d e d i c a t i o n  -- 
of  open  ~ ~ a c e  a r e a  t o  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d ,  
t h e  b l a t t e r  may h e  r e q u i r e d  b y  t h e  C i t y  t o  
d e p o s i t  i n  t h e  " I n  L i e u  Open S p a c e  A c c o u n t "  
an  amount  o f  money t o  b e  u s e d  s o l e l y  f o r  t h e  
p u r p o s e  f o r  w h i c h  s a i d  f u n d  was c r e a t e d ,  
The  amoun t  t o  b e  s o  d e p o s i t e d  s h a l l  b e  
$350 .00  p e r  new l o t  c r e a t e d .  
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S e c t i o n  2 . 9 . 1  ( e )  : P r o p o s e d  s t r e e t  names a n d  
s u b d i v i s i o n ,  b l o c k s  a n d  l o t  names a n d  num- 
b e r 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 s  D e p a r t m e n t .  

S e c t i o n  2 .9 . l ( n ) :  S t r e e t  p r o f i l e s  a n d  c r o s s  
s e c t i o n s  s h a l l  b.e p r e p a r e d  o n  s t a n d a r d  p l a n  
a n d  p r o f i l e  p a p e r  a n d  s h a l l  i n d i c a t e  t h e  
l o c a t i o n  a n d  s i z e s  o f  c a t c h  b a s i n s ,  c u l - -  
v e r t s ,  d r a i n a g e  a n d  d r a i n a g e  r e t e n t i o n  
s t r u c t u r e s ,  w a t e r  d i  s t r i b u t i o n  , sys tem,  sew-  
a g e  c o l l e c t i o n  s y s t e m ,  a n d  s h a l l  b e  s u b m i t -  
t e d  f o r  t h e  a p p r o v a l  o f  t h e  C i t y  E n g i n e e r . .  
A l l  s i t e  i m p r o v e m e n t s  s h a l l  b e  d e s i g n e d  i n  

. a c c o r d a n c e  w i t h  a d o p t e d  s t a n d a r d  p l a n s  a n d  
s p e c i f i c a t i o n s  o f  t h . e  C i t y  o f    irk land. 

S e c t i o n  2 . 1 2 . 3 :  A11  s u b d i v i s i o n s  s h a l l  b e  
p r o v i d e d  w i t h  u n d e r g r o u n d  u t i l  i t y  1  i n e s  a t  
t h e  e x p e n s e  o f  t h e  s u b d i v i d e r  o r  d e v e l o p e r .  

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

P r i o r  t o  a p p r o v a l  o f  t h e  F i n a l  S u b d i v i s i o n ,  
t h e  ' a p p l  i c a n t  s h a l l :  

a. S t a k e  a n d  r o p e  a r o u n d  t h e  3 D o u g  F i r  
t r e e s  a t  t h e  e n t r a n c e .  o f  M.E.  7 5 t h  
P l a c e  a t  a  mini ,murn d i s t a n c e  o f  8  f e e t ,  
a l o n g  t h e  g r e e n b e l t  e a s e m e n t  a n d  a r o u n d  
t h e  t r e e s  l o c a t e d  n e a r  t h e  s e v e n  l o t  
f r o n t  e d g e s  t h a t  c a n  b e  s a v e d  ( s e e  
E x h i b i t  ' " F U ) .  

b.  S u b m i t  f u n d s  t o  t h e  F e e - i n - L i e u  o f  Open 
S p a c e  a c c o u n t  o f  $ 3 5 0  p e r  n e w l y  c r e a t e d  
l o t  a t  a  t o t a l  o f  $2 ,450 .  

c .  N o t e  o n  t . h e  f i n a l  p l a t  l i n e n  t h e  name 
o f  t h e  s t r e e t  a s  N.E. 7 5 t h  P l a c e .  

d. I n s t a l l  - o r  s u b m i t  a  p e ' r f o r m a n c e  s e c u r -  
i t y  d e v i c e  f o r  a f i r e  h y d r a n t  o n  t h e  
e d g e  o f  L o t  2  a b u t t i n g  N . E .  7 5 t h  P l a c e  
a n d  e n s u r e  t h a t  t h e  f i r e  h y d r a n t  b e  
c h a r g e d  a n d  f u l ' l y  o p e r a t i d u a l  w i t h  a 
m i n i m u m  f i r e  f l o w  o f  1 5 0 0  gpm. T h e  
r e q u i e d  f i r e  h y d r a n t  s h a l l  b e  i n s t a l -  
l e d ,  c h a r g e d  a n d  f u l l y  o p e r a t i o n a l  
b e f o r e  t h e  f r a m i n g  s t a g e  o f  t h e  c o n -  
s t r u c t i o n  o n  a n y  . o n e  o r  a1 1 t h e  b u i l d -  
i n g  l o t s .  
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e .  Submit  a d e t a i l e d  s t r e e t  p r o f i l e  and 
c r o s s - s e c t i o n s  of t h e  d r a i n a g e  . a n d  
d r a i n a g e  r e t e n t i o n  s t r u c t u r e s ,  sewage 

' c o l  l e c t o r  sys tem and c a t c h  b a s i n s .  

2 .  A l l  u t i l i t i e s  shoi t ld  be undergrounded a t  t h e  
d e v e l o p e r ' s  e x p e n s e  t o  meet  t h e  s t a n d a r d s  
a n d  s p e c i f i c a t i o n s  o f  t h e  s e r v i n g  u t i l i t y .  

V I I .  APPENDICES 

E x h i b i t s  "A1' t h r o u g h  "I:" a r e  a t t a c h e d  a s  p a r t  of t h i s  
r e p o r t .  




