
RESOLUTION N O .  R - 2 7 7 9  

A  RESOLUTION OF THE C ITY  COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND 
APPROVING A DEVELOPMENT PROPOSAL SUBMITTED UNDER THE INTENT TO 
REZONE PROVISIONS OF CHAPTER 2 3 . 6 2  OF THE KIRKLAND Z O N I N G  O R D I -  
NANCE A S  APPLIED FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT 
F I L E  N O .  I R - 8 0 - 8 0  B Y  F INANCIAL PLANNING ASSOCIATES TO CONSTRUCT 
A MEDICAL OFFICE BUILDING A N D  SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH 
S U C H  DEVELOPMENT PROPOSAL SHALL BE SUBJECT AND SETTING FORTH 
THE INTENTION OF THE CITY COUNCIL TO, UPON APPROVED COMPLETION 
OF SAID DEVELOPMENT, R E Z O N E  THE PROPERTY FROM RESIDENTIAL S I N -  
GLE FAMILY 35 ,000  TO PROFESSIONAL RESIDENTIAL.  

WHEREAS, t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  h a s  
r e c e i v e d  an a p p l i c a t i o n  f i l e d '  b y  F i n a n c i a l  P l a n n i n g  A s s o c i a t e s  
as  o w n e r  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 ;  a n d  

W H E R E A S ,  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 e s i d e n t i a l  S i n -  
g l e  F a m i l y  35 ,000  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  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 ;  a n d  

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  
r e g u l a r  m e e t i n g  o f  December  4 ,  1980 ;  a n d  

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

WHEREAS, s a i d  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  a n d  d e c l a r a t i o n  h a v e  
bee'n a v a i l a b l e  a n d  a c c o m p a n i e d  t h e  a p p l i c a t i o n  t h r o u g h  t h e  
e n t i r e  r e v i e w  p r o c e s s ;  a n d  

WHEREAS, t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n ,  a f t e r  t h e i r  p u b -  
l i c  h e a r i n g  a n d  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  
D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t ,  a n d  h a v i n g  a v a i l a b l e  t o  
t h e m  t h e  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  a n d  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n ,  d i d  
a d o p t  c e r t a i n  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s ,  a n d  
d i d  recommend 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  a n d  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  2 3 . 6 2  
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 ;  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-  



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  a s  f o l l o w s :  

S e c t i o n  1.  T h e  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  
o f  t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  a s  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  a n d  f i l e d  i n  t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l -  
o p m e n t  F i l e  No. I R - 8 0 - 8 0  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  a s  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  2 3 . 6 2  o f  O r d i n a n c e  2 1 8 3 ,  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 .  T h e  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  RS 3 5  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  2 3 . 6 2  o f  O r d i n a n c e  2 1 8 3 ,  a n d  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 ,  
a n d  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  a n d  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  
a s  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  a s  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  o n  t h e  p a r t  o f  t h e  h o l d e r  o f  t h e  d e v e l -  
o p m e n 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  a n d  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  a n d  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  2 1 8 3 ,  t h e  K i r k l a n d  Zon -  
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 l l o w i n g :  

( a )  T h e  a p ' p l i c a n t  
( b )  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  o f  t h e  C i t y  o f  

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

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



P A S S E D  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  in 
r e g u l a r  m e e t i n g  o n  t h e  1 5 t h  d a y  o f  D e c e m b e r ,  1980. 

S I G N E D  IN A U T H E N T I C A T I O N  T H E R E O F  o n  t h e  1 5 t h  d a y  o f  
D e c e m b e r ,  1980. 
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DirettWor o f  A d m i n i b t r a t i o n  a n d  F i n a n c e  
( e x  officio(city C l e r k )  
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F i n a n c i a l  P l a n n i n g  A s s o c .  
I R - 8 0 - 8 0  
P a g e  1 o f  11 

I. SUMMARY 

A .  PROJECT DESCRIPTION 

F i n a n c i a l  P l a n n i n g  A s s o c i a t e s  i s  a p p l y i n g  f o r  a  
R e z o n e  f r o m  R S  3 5 , 0 0 0  t o . P r o f e s s i o n a 1  R e s i d e n t i a l  
(PR)  o n  a  l o t  w h i c h  i s  35 ,000  s q u a r e  f e e t .  T h i s  
w i l . 1  a l l o w  c o n s t r u c t i o n  o f  6 ,100 s q u a r e  f e e t  o f  
m e d i c a l  o f f i c e  s p a c e .  The  . l o t  i s  l o c a t e d  a t  t h e  
s o u t h w e s t  c o r n e r  o f  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  1 3 2 n d  
S t r e e t  a n d  1 2 0 t h  Avenue  N.E. i n  t h e  n e i g h b o r h o o d  
o f  E v e r g r e e n  H o s p i  t a l  . 

B. MAJOR ISSUES 

T h e  a p p l i c a n t  m u s t  m e e t  t h e  f o u r  c r i t e r i a  f o u n d  
i n  S e c t i o n  2 3 . 6 2  o f  t h e  Z o n i n g  Code (amendmen t  
a n d  r e z o n i n g )  t o  b e  e l i g i b l e  f o r  a  c h a n g e  i n  z o n e  
c l a s s i f i c a t i o n .  I f  t h e s e  c r i t e r i a  a r e  m e t ,  t h e n  
d i s c u s s i o r ~  o n  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  i m p a c t s  may 
i n c l u d e  t r a f f i c  c i r c u l a t i o n ,  t h e  L a n d  Use P o l i -  
c i e s  P l a n ,  v i s u a l  i m p a c t  o n  a n  a d j a c e n t  s i n g l e  
f a m i  l y  home a n d  l a n d s c a p i n g .  

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 "  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 l  o f  t h i s  a p p l i c a t i o n  f o r  a n  I n t e n t .  
t o  Rezone  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. A c o n c r e t e  s i d e w a l k  s h a l l  b e  l o c a t e d  o n  L o t  C 
a l o n g  1 2 0 t h  Ave.  N.E. a c c o r d i n g  t o  C i t y  s p e c i f i -  
c a t i o n s .  T h e  e x i s t i n g  d r i v e w a y  e n t r a n c e  r e q u i r e s  
c u r b  a n d  g u t t e r .  T h e s e  i m p r o v e m e n t s  s h a l l  b e  
c o m p l e t e d  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  
0ccupa.ncy .  

2.  U t i l i t i e s  s h a l l  b e  u n d e r g r o u n d  a n d  i n s t a l l e d  a t  
t h e  e x p e n s e  o f  t h e  d e v e l o p e r .  

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

' m u s t  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 .  D e p a r t m e n t  
a n d  i n t e r i m  - " e r o s i o n  c o n t r o l  f a c i  1 i t i e s  a r e  t o  b e  

I m a i n t a i n e d  u n t i  1  a1 1  c o n s t r u c t i o n  a c t i v i t i e s  a r e  
I' c o m p l e t e d .  A t  a  m in imum t h e  p r i v a t e  r o a d w a y  m u s t  
1 h a v e  c u r b s  a n d  a  s y s t e m  o f  s t o r m  d r a i n a g e  w h i c h  
I m e e t s  t h e  a p p r o v a l  o f  t h e  P u b l i c  S e r v i c e s  D e p a r t -  
I m e n t .  



F i n a n c i a l  p l a n n i n g  A s s o c .  
I R - 8 0 - 8 0  
P a g e  2  o f  11 

4.  A l o n g  w i t h  s u b m i t t a l  o f  a n  a p p l i c a t i o n  f o r  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  m o d i f y  t h e  
l a n d s c a p i n g  p l a n  . t o  i n d i c a t e  , a  h o l l y  s p e c i e s  
w h i c h  w i l l  b e  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  
e x c e p t  i n  t h e  s i g h t  t r i a n g l e s  s h o w n  o n  E x h i b i t  

F  " . T h e  w e s t e r n  b u i  l d i n g  f a c a d e  s h a l l  b e  
s c r e e n e d  w i t h  a  h e a v y  v e g e t a t i v e  s i g h t  . s c r e e n i n g  
b u f f e r  t o  p r o v i d e  . p r i v a c y  f o r  t h e  a d j a c e n t  s i n g l e  
f a m i l y  r e s i d e n c e .  A g r o u n d c o v e r  m a t e r i a l  
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  s h a l l  a l s o  b e  i n d i c a t e d  o n  t h e  s h a d e d  a r e a s  
( o n  E x h i b i t  ' *Dm'".and t h e  f i r s t  o f  t w o  p r i n t s  s h o w n  
d u r i n g  t h e  h e a r i n g ) .  T h e  s c r e e n i n g  f e n c e  a l o n g  
t h e  p r i v a t e  r o a d  s h a l l  p r o v i d e  1 0 0 %  v i e w  o b s t r u c -  
t i o n .  T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  p r o v i d e  p e d e s t r i a n  
a c c e s s  f r o m  1 2 0 t h  Ave .  N . E .  t o  t h e  s t a i r w e l l .  
T h e  a c c e s s  s h a l l  c u t  a c r o s s  t h ' e  l a n d s c a p e  b e d  a t  
t h e  n o r t h e r n  e d g e  o f  t h e  s i g h t  t r i a n g l e  ( E x h i b i t  
I1 K 11 \ 

5 .  T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  p r o v i d e  u n l i m i t e d  a c c e s s  
a l o n g  t h e  p r i v a t e  r o a d  f o r  t h e  b e n e f i t  o f  T a x  L o t  
6, 1 1 8 3 3  N.E. 1 3 2 n d  S t r e e t .  T h e  a c c e s s  s h a l l  b e  
a n  e a s e m e n t  a p p r o v e d  b y  t h e  C i t y  a n d  r e c o r d e d  
w i t h  K i n g  C o u n t y  O f f i c e  o f  R e c o r d s .  

111 .  S I T E  DESCRIPTION 

T h e  L - s h a p e d  p a r c e l  i s  f l a t  w i t h  a  t h i c k  g r o w t h  o f  
g r a i n - g - r a s s e s .  No t r e e s  a r e  o n  t h e  s i t e .  A c c e s s  t o  a  
m u l t i - f a m i l y  c o r n p l e x  c r o s s e s  t h e  e n t i r e  s o u t h e r n  p o r -  
t i o n ,  w i t h  t h e  e a s e m e n t  c o v e r i n g  a p p r o x i m a t e l y  1 5 , 5 0 0  
s q u a r e  f e e t  o f  t h e  s i t e .  T h i s .  e a s e m e n t  d r i v e w a y  i s  
p a v e d ,  w i t h  s m a l l  v e g e t a t i o n  l a n d s c a p i n g  t h e  n o r t h e r n  
a n d  s o u t h e r n  e d g e s .  A s a n i t a r y  s e w e r  e a s e m e n t  f o l l o w s  
t h e  d r i v e w a y .  N e i g h b o r i n g  u s e s  i n c l u d e  r e s i d e n t i a l  t o  
t h e  n o r t h ,  a  s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n c e  . t o  t h e  w e s t ,  
T o t e m  L a k e  A p a r t m e n t s  w i t h  2 0 0  u n i t s  t o  t h e  s o u t h w e s t ,  
a n d  v a c a n t  l a n d  t o  t h e  s o u t h  a n d  e a s t .  

I V .  HISTORY 

T h i s  l o t  i s  " P a r c e l  C "  o f  W i l l i ' a m  V i e s e r ' s  S h o r t  Sub -  
d i v i s i o n  a p p r o v e d  i n  1 9 7 9 .  ' P a r c e l  B  e n c o m p a s s e s  T o t e m  
L a k e  A p a r t m e n t s ,  w h i l e  P a r c e l s  A a n d  D a r e  v a c a n t .  
E v e r g r e e n  H o s p i t a l  t o  t h e  s o u t h e a s t  h a s  s p a r k e d  a 
h e a v y  i n f l u x  o f  m e d i c a l  o f f i c e s  a n d  r e l a t e d  u s e s  t o  
t h e  a r e a .  A s i m i l a r  I n t e n t  t o  R e z o n e  b y  t h e  same 
a p p l i c a n t  was a p p r o v e d  O c t o b e r  1,  1 9 7 9 ,  e x t e n d e d  t o  
M a r c h  3 ,  1 9 8 0  a n d  e x p i r e d  o n  O c t o b e r  1, 1 9 8 0 .  
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MAJOR ISSUES A N D  RECOMMENDATIONS 

A .  APPLICATION 

1 .  I s  t h e  c h a n g e  i n  z o n i n g  r e q u e s t e d  i n  c o n -  
f o r m i t y  w i t h  t h e  a d o p t e d  C o m p r e h e n s i v e  P l a n ,  
t h e  p r o v i s i o n s  o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e  i n  
t h e  p u b l i c  i n t e r e s t ?  I f  y e s ,  i n d i c a t e  how 
so ;  i f  no ,  i n d i c a t e  how t h i s  r e q u e s t  i s  
j u s t i f i a b l e .  

a. A p p l i c a n t ' s  R e s p o n s e .  T h e  r e q u e s t e d  
Rezone  f r o m  R S  3 5  t o  PR i s  c o n s i s t e n t  
w i t h  t h e  C o m p r e h e n s i v e  P l a n  b e c a u s e  t h e  
s i t e  i s  i n  a n  a r e a  d e s i g n a t e d  f o r  
c ; f f i c e / m u l t i - f a m i l y  u s e .  T h e  p r o p e r t y  
i m m e d i a t e l y  s o u t h  o f  t h e  s i t e  i s  c u r -  
r e n t l y  z o n e d  PR. P r o v i d i n g  s p a c e  f o r  
m e d i c a l  o f f i c e  u s e  i f  t h i s  R e z o n e  i s  
a p p r o v e d  w o u l d  h e l p  m e e t  h i g h  demand 
f o r  m e d i c a l  o f f i c e  a n d  s u p p o r t  f a c i l i -  
t i e s  i n  t h e  v i c i n i t y .  

T h i s  i s  t h e  s e c o n d  a p p l i c a t i o n  f o r  
R e z o n e  f o r  t h i s  p a r c e l .  An a p p l i c a t i o n  

, f o r  t h e  same r e z o n e  r e q u e s t e d  a t  t h i s  
t i m e  was p r e v i o u s l y  a p p r o v e d  ( F i l e  No. 
R - 7 9 - 7 5 )  b y  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  o n  
O c t o b e r  1, 1979 .  Due t o  s e v e r a l  p r o b -  
l e m s ,  now r e s o l v e d ,  t h e  p r o j e c t  d i d  n o t  
p r o c e e d  a s  e x p e c t e d  a n d  t h e  p r e v i o u s  
R e z o n e  h a s  l a p s e d  o n  S e p t e m b e r  30,  
1980 .  We a r e  now p r e p a r e d  t o  f i l e  f o r  
a  B u i l d i n g  P e r m i t ;  h o w e v e r ,  s i n c e  t h e  
p r e v i o u s  R e z o n e  h a s  l a p s e d ,  we a r e  
f i r s t  r e q u i r e d  t o  a g a i n  a p p l y  f o r  
Rezone.  A d d i t i o n a l l y ,  i t  s h o u l d  b e  
n o t e d ,  t h i s  r e q u e s t  i n v o l v e s  a  new s i t e  
p l a n  a n d  b u i l d i n g  c o n f i g u r a t i o n .  

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

(1) T h i s  s i t e  i s  l o c a t e d  i n  t h e  T o t e m  
- L a k e  N e i g h b o r h o o d .  F i j u r e  3 9  o f  -.- 

t h e  L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n  i d e n t i -  
I 
i f i e s  an  o f f i c e l r n u l t i - r e s i d e n t i a l  
I 

I 
u s e  f o r  t h e  s i t e .  

( 2 )  The  Z o n i n g  O r d i n a n c e  p e r m i t s  s m a l l  
p r o f e s s i o n a l  o f f i c e s  i n  t h e  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 e c -  
t i o n  2 3 . 1 4 . 0 2 0 ) .  
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c. C o n c l u s i o n s  

The  P r o f e s s i o n a l  R e s i d e n t i a l  c a t e g o r y  
i s  i n  c o n f o r m i t y  w i t h  t h e  L a n d  Use 
P o l i c i e s  P l a n  a n d  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

2 .  I s  t h e  u s e  o r  c h a n g e  i n  z o n i n g  r e q u e s t e d  i n  
t h e  z o n i n g  map o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e ,  f o r  
t h e  e s t a b l  i s h n i e n t  o f  c o m m e r c i a l ,  i n d u s t r i a l ,  
o r  r e s i d e n t i a l  u s e s ,  s u p p o r t e d  b y  an  a r c h i -  
t e c t u r a l  s i t e  p l a n  s h o w i n g  t h e .  p r o p o s e d  
d e . v e l o p m e n t  a n d  i t s  r e l a t i o n s h i p  t o  s u r -  
r o u n d i n g  a r e a s  a s  s e t  f o r t h  i n  t h e  c o v e r  
s h e e t  o f  t h i s  a p p l i c a t i o n  a n d  S e c t i o n  
2 3 . 6 2 . 0 3 0  o f  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  Code? 

a. A p p l i c a n t ' s  R e s p o n s e .  Yes, s e e  s i t e  
p l a n  a n d  Q u e s t i o n  4 b e l o w .  

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

T h e  m e d i c a l  o f f i c e  p r o j e c t  m e e t s  a1 1 
t i l e  i n f o r m a t i o n a l  r e q u i r e m e n t s  a n d  h a s  
b e e n  f o r m a l  l y  a c c e p t e d  f o r  p r o c e s s i n g  
b y  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d .  . . 

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

Yes. 

3 .  P r i o r  t o  t h i s  a p p l i c a t i o n  b e i n g  h e a r d  b y  t h e  
P l a n n i n g  C o m m i s s i o n ,  an  a n a l y s i s  o f  t h e  p h y -  
s i o g r a p h i c  e l e m e n t s ,  e x i s t i n g  a n d  p l a n n e d  
m u n i c i p a l  s e r v i c e s  i n c l u d i n g  w a t e r  s u p p l y  
( d o m e s t i c  a n d  e m e r g e n c y  demand) ,  s e w e r a g e  
c o 1 , l e c t i o n  o r  t r e a t m e n t ,  a n d  s t o r m  w a t e r  
c o n t r o l  s h a l l  b e  p r e p a r e d  b y  t h e  C i t y  p l a n -  
n i n g  s t a f f  i n  c o n j u n c t i o n  w i t h  r e l a t e d  C i t y  
d e p a r t m e n t s  a s  a n  e l e m e n t  o f  t h e  A d m i n i s t r a -  
t i v e  R e p o r t .  

S t a t e m e n t  o f  F a c t / C i t y  o f  K i r k l a n d  

N o t e :  T h i s  i s  f o u n d  i n  t h e  b o d y  o f  t h e  
r e p o r t .  
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4.  T h e  a p p l ' \ c a n t  m u s t  p r o v i d e  f u r t h e r  e v i d e n c e  
t o  t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n ' s  s a t i s f a c t i o n  

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

A p p l  i c a n t '  s  R e s p o n s e .  T h e  E v e r g r e e n  H o s p i  - 
t a l  h a s  p r o v i d e d  t h e  n u c l e u s  f o r  s u p p o r t i v e  
m e d i c a l  f a c i l i t i e s  a n d  d o c t o r ' s  o f f i c e s  i n  
t h e  s u r r o u n d i n g  a r e a .  T h e r e  i s  c u r r e n t l y  a  
h i g h  o c c u p a n c y  r a t e  f o r  m e d i c a l  o f f i c e  s p a c e  
a n d  m o r e  o f f i c e s  a r e  b e i n g  p l a n n e d .  P l a n n e d  
e x p a n s i o n  o f  E v e r g r e e n  H o s p i t a l  i s  e x p e c t e d  

/ t o  g e n e r a t e  e v e n  g r e a t e r  demand f o r  s p a c e .  
T h e  m e d i c a l  o f f i c e  c o n i p l e x  p r o p o s e d  f o r  t h i s  
s i t e ,  o n c e  r e z o n i n g  i s  a p p r o v e d ,  s h o u l d  h e l p  
m e e t  b o t h  e x i s t i n g  demand a n d  f u t u r e  demand. 

B .  PEDESTRIAN AND TRAFFIC CIRCULATION 

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

a. T h e  W i l l i a m  V i e s e r  S h o r t  S u b d i v i s i o n ,  
F i l e  K424W, w h i c h  c r e a t e d  P a r c e l  C ,  
r e q u i r e d  a s  a  C o n d i t i o n  o f  A p p r o v a l  a n  
e a s e m e n t  t o  a l l o w  a c c e s s  o n t o  t h e  
e x i s t i n g  d r i v e w a y  l e a d i n g  t o  1 2 0 t h  Ave .  
N .E .  

C o n d i t i o n  1.  P r i o r  t o  a p p r o v a l  o f  t h i s  
S h o r t  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 c o r d  e a s e m e n t s  a l l o w i n g  P a r c e l  A  t o  
u s e  t h e  e x i s t i n g  a c c e s s  t o  K i n g s g a t e  
Way f o r  i n g r e s s  a n d  e g r e s s ,  a n d  f o r  
P a r c e l s  C a n d  D t o  u s e  t h e  e x i s t i n g  
a c c e s s  t o  1 2 0 t h  Ave .  N.E. 

C o n d i t i o n  5 .  T h e  e x c e p t i o n  p a r c e l  o n  
N . E .  1 3 2 n d  S t .  b e t w e e n  P a r c e l s  B a n d  C 
m u s t  b e  g r a n t e d  a c c e s s  f r o m  t h e  e x i s t -  
i n g  d r i v e  f r o m  1 2 0 t h  Ave .  N.E. T h i s  
e a s e m e n t  s h a l l  b e  w r i t t e n .  i n t o  t h e  
l e g a l  d e s c r i p t i o n  o f  t h e  a f f e c t e d  p r o p -  
e r t i e s .  
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b. An ' e a s e m e n t  r e c o r d e d  u n d e r  Aud. i  t o r ' s  
F i l e  No.  7 9 0 8 1 5 0 8 8 3  p r o v i d e s  a n  u n l i m -  
i t e d  e a s e m e n t  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  b u t  
n o t  1  i m i t e d  t o  l a n d s c a p i n g ,  u t i l i t i e s ,  
v e h i c u l a r  a n d  p e d e s t r i a n  i n g r e s s / e g r e s s  
a n d  p a r k i n g  f o r  t h e  a p a r t m e n t s  t o  t h e  
w e s t .  A c c e s s  i s  n o t  p r o v i d e d  f o r  t h e  
s i n  l e  f a m i l y  home t o  t h e  w e s t  ( E x h i b i t  
I1 E 11 . 

c .  1 3 2 n d  S t .  i s  i d e n t i f i e d  a s  a, s e c o n d a r y  
a r t e r i a l  a n d  i s  o n e  o f  t h e  m a i n  e a s t -  
w e s t  c o n n e c t o r s  i n  t h e  T o t e m  L a k e  
A r e a ,  1 2 0 t h  Ave .  N . E .  f e e d s  d i r e c t l y  
o f f  o f  1 3 2 n d  a n d  p r o v i d e s  d i r e c t  r o u t -  
i n g  t o  t h e  E v e r g r e e n  H o s p i t a l  a n d  
a n c i  1  l a r y  f u n c t i o n s .  E m e r g e n c y  e q u i p -  
m e n t  f o l l o w s  1 3 2 n d  S t .  t o  1 2 0 t h  Ave .  
N.E. t o  r e a c h  t h e  h o s p i t a l .  1 2 0 t h  Ave .  
N.E. l i n k s  t h e  r e s i d e r i c e s  t o  t h e  n o r t h  
w i t h  T o t e m  S h o p p i n g  C e n t e r .  

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

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

T h e  e a s e m e n t  r e q u i r e m e n t s  p e r  F i l e  No. K424W 
h a v e  n o t  b e e n  m e t .  A c c e s s  m u s t  b e  p r o v i d e d  
f o r  t h e  s i n g l e  f a m i l y  home o n  T a x  L o t  6 ,  
1 1 8 3 3  N . E .  1 3 2 n d  S t .  1 2 0 t h  Ave .  N . E .  p r o -  
v i d e s  e m e r g e n c y  v e h i c l e  a c c e s s  t o  E v e r g r e e n  
H o s p i t a l  a n d  a c c e s s  t o  T o t e m  S q u a r e  s h o p -  
p i n g .  I t  i s  a  b u s y  s t r e e t ,  a n d  t h e  s i t e  
p l a n  r e c o g n i z e s  t h i s  b y  l i m i t i n g  a c c e s s  
t h r o u g h  t h e  e x i s t i n g  p r i v a t e  r o a d w a y .  T o  
p r o v i d e  s a f e  p e d e s t r i a n  a c c e s s ,  a  w a l k w a y  
s h o u l d  c u t  a c r o s s  t h e  l a n d s c a p e  b e d  t o  c o n -  
n e c t  t o  t h e  e a s t e r n  s t a i r w e l l  ( E x h i b i t  " F " ) .  

C .  - CONCRETE SIDEWALK 

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

S i d e w a l k ,  c u r b ,  a n d  g u t t e r  a r e  i n s t a l l e d  o n  
b o t h  s i d e s  o f  1 3 2 n d  S t r e e t .  C u r b  a n d  g u t t e r  
a r e  f o u n d  o n  1 2 0 t h  Ave .  N . E .  A  p a t h  i s  w o r n  
a l o n g  b o t h  s i d e s  o f  1 2 0 t h  Ave .  N.E., e v i -  
d e n c i n g  ' p e d e s t r i a n  m o v e m e n t .  A b u s  s t o p  i s  
l o c a t e d  j u s t  s o u t h  o f  P a r c e l  C a n d  a c r o s s  
t h e  s t r e e t ,  
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T h e  d r i v e w a y  t o  T o t e m  L a k e  A p a r t m e n t s  i s  
a s p h a l t e d  b u t  h a s  n o  c u r b  a n d  g u t t e r ,  

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

A s i d e w a l k  a l o n g  P a r c e l  C w o u l d  t i e  i n t o  
e x i s t i n g  s i d e w a l k  f o u n d  o n  1 3 2 n d  S t r e e t .  
C u r b  a n d  g u t t e r s  r e q u i r e d  a t  t h e  d r i v e w a y  
e n t r a n c e  w o u l d  c o m p l e t e  r o a d w a y  i m p r o v e -  
m e n t s .  T h e  w o r n  p a t h  a n d  b u s  s t o p  i n d i c a t e  
p e d e s t r i a n  u s e .  

D .  PROTECTION OF JUANITA C R E E K  

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

a. T h e  W i l l i a m  V i e s e r  S h c r t  P l a t  ( f i l e  
K424W) h a s  a s  a  c o n d i t i o n  o f  a p p r o v a l  
t h e  p r o t e c t i o n  o f  J u a n i t a  C r e e k  d r a i n -  
a g e  a s  i t  r e l a t e s  t o  P a r c e l  C .  

C o n d i t i o n  2 .  H y d r o l o g y  s h o u l d  b e  g i v e n  
s p e c i a l  a t t e n t i o n  i n  t h e  r e v i e w  o f  
a p p l i c a t i o n s  f o r  I n t e n t s  t o  R e z o n e  o n  
P a r c e l s  A ,  C a n d  D .  

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

c .  J u a n i t a  C r e e k  i s  l o c a t e d  o n  P a r c e l  D 
w h i c h  i s  s o u t h  a n d  d o w n h i l l  o f  t h e  s i t e .  

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

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

E .  LANDSCAPING 

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

a, J a p a n e s e  H o l l y  s u r r o u n d i n g  t h e  p r i v a t e  
r o a d  a n d  p a r k i n g  a r e a s  a r e  d e s c r i b e d  i n  
t h e  S u n s e t  W e s t e r n  G a r d e n i n g  B o o k ,  p a g e  
305 ,  a s  g e n e r a l l y  r e a c h i n g  3 t o  4  f e e t  
a t  m a t u r e  h e i g h t .  
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b.  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  
2 3 . 4 0 . 0 5 0  r e q u i r e s  p a r k i n g  l o t s  b e  
s c r e e n e d  w i t h .  p l a n t s  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 .  - - 

c. T h e  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  a d d r e s s e s  
t h e  c o n c e r n  t h a t  u s e s  a n d  a - c t i v i t i e s  
a d j a c e n t  t o  l o w  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  
d e v e l o p m e n t  d o  n o t  e x c e e d  s t a n d a r d s  
n o r m a l l y  a s s o c i a t e d  w i t h  s u c h  r e s i d e n -  
t i a l  d e v e l o p m e n t .  L i v i n g  E n v i r o n m e n t  
P o l  i c y  2 a n d  J u a n i  t a / P a r m a c / T o t e m  L a k e  
L i v i n g  E n v i r o n m e n t  P o l i c y  1  f o r  t h e  
T o t e m  L a k e  A r e a  r e f e r e n c e  t h i s  c o n c e r n .  

d. A s i n g l e  f a m i l y  home i s  a d j a c e n t  t o  t h e  
s i t e . o n  t h e  w e s t ,  

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

f .  S l a t s  r u n  t h r o u a h  a  c h a i n  l i n k ,  a s  p r o -  
p o s e d ,  p r o v i d e  i t  b e s t  5 0 %  s c r e e n i n g ,  

g. H o l l y  b u s h e s  w i t h i n  t h e  s i t e  t r i a n g l e s  
( E x h i b i t  " F " )  w i l l  b l o c k  v i e w s  f r o m  a  
c a r  i f  t h e  b u s h e s  e x c e e d  3 f e e t  i n  
h e i g h t .  

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

a.  T h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  c h o o s e  a  H o l l y  
s p e c i e s  w h i c h  i s  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  e x c e p t  f o r  p l a n t s  w h i c h  f a l l  
w i t h i n  t h e  s i g h t  t r i a n g l e .  

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

c .  A g r o u n d  c o v e r  m a t e r i a l  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 ,  
s h a l  1  b e  shown  o n  t h e  B u i l d i n g  P e r m i t  
a n d  s u b s e q u e n t l y  p l a n t e d .  

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



F i n a n ' c i a l  P l a n n i n g  A s s o c .  
IR-80-80 
P a g e  9 o f  11 

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

A n y  d e v e l o p m e n t  r e q u i r i n g  a  z o n e  r e c l a s s i f i -  
c a t i o n  p u r s u a n t  t o  t h e  d e s i g n a t e d  l a n d  u s e s  
w i l l  b e  s u b j e c t  t o  t h e  f o l l o w i n g  s t a ' n d a r d s :  

a .  A .  d e v e l o p m e n t  p r o p o s a l  s h a l l  demon-  
s t r a t e  t h a t  a d e q u a t e  s e t b a c k s  a n d  o t h e r  
d e s i g n  s t a n d a r d s  a r e  i n c l u d e d  t o  i n s u r e  
t h a t  v i s u a l  a n d  a c o u s t i c  c h a r a c t e r i s t -  
i c s  o f  s t r u c t u r e s ,  u s e s  a n d  a c t i v i t i e s  
a d j a c e n t  t o  l o w  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  
d e v e l o p m e n t  d o  n o t  e x c e e d  s t a n d a r d s  
n o r m a l  l y  a s s o c i a t e d  w i t h  s u c h  r e s i d e n -  
t i a l  d e v e l o p m e n t .  D e s i g n  s t a n d a r d s  
w h i c h  s h a l l  b e  c o n s i d e r e d  i n c l u d e  
b u i l d i n g  h e i g h t s ;  d w e l l  i n g  u n i t  d e n s i -  
t i e s ;  i n t e n s i t y  o f  v 6 h i c u l a r  t r a f f i c ;  
n o i s e  l e v e l s ;  r a t i o  o f  i m p e r v i o u s  s u r -  
f a c e s  t o  n a t u r a l  o r  l a n d s c a p e d  s p a c e s ;  
l i g h t i n g ;  s i g n i n g ;  a n d  o t h e r  e l e m e n t s  
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  a r e a .  

b.  A p p r o p r i a t e  se tbac I : s  a n d  v e h i c u l a r ,  
b i c y c l e  o r  p e d e s t r i a n  a c c e s s  s h a l l  b e  
i n c o r p o r a t e d  i n t o  t h e  d e v e l o p m e n t  p l a n  
i n  o r d e r  t o  i n s u r e  e f f e c t i v e  s e p a r a t i o n  
a n d  t r a n s i t i o n  o f  m o r e  i n t e n s i v e  l a n d  
u s e  a c t i v i t i e s  f r o m  a d j a c e n t  l o w  d e n -  
s i t y  r e s i d e n t i a l  u s e s .  

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

d. S p e c i a l  d e v e l o p m e n t  p r o c e d u r e s  may  b e  
r e q u i r e d ,  e s p e c i a l  l y  i f  p r o p o s e d  d e v e l -  
o p m e n t s  a r e  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  o r  . t o  m a i n t a i n  n a t u r a l  f e a t u r e s .  
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T h e  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  e n c o u r a g e s  u n d e r -  
g r o u n d i n q  o f  u t i l i t i e s  t o  " c o n t r i b u t e  t o  a  
m o r e  a m e n a b l e  a n d  s a f e  l i v i n g  e n v i r o n m e n t  a s  
w e l l  a s  t o  e n h a n c e  v i e w s  a n d  a  s e n s e  o f  com- 
m u n i t y  i d e n t i t y " .  ( P a y e  4 0 6 ) .  Some n e i g h -  
b o r i n g  u s e s  h a v e  u n d e r g r o u n d  u t i l i t i e s  a t  
t h e  p r e s e n t  t i m e .  

P a g e  4 0 1  o f  L.UPP s t a t e s .  " T h e  l a n d s  a l o n g  
i 4 . E .  1 3 2 n d  S t r e e t  h a v e  b e e n  d e s i g n a t e d  f o r  
o f f i c e  a n d  m e d i u m  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  u s e s  
( 1 0  t o  1 4  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e ) .  T h e s e  
o p t i o n a l  u s e s  may  b e  d e s i r a b l e  b a s e d  o n  
e x i s t i n g  c o m m i t m e n t s  t o  h i g h e r  d e n s i t y  r e s i -  
d e n t i a l  u s e s  a n d  c o n s i d e r i n g  a p p a r e n t  n e e d s  
f o r  f u t u r e  m e d i c a l  f a c i l i t i e s .  l o c a t e d  a r o u n d  
E v e r g r e e n  H o s p i  t a l " .  

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

T h e  . i m p a c t  o f  t h i s  d e v e l o p m e n t  o n  a d j a c e n t  
r e s i d e n t i a l  u s e  i s  n o t  b e y a n d  t h a t  n o r m a l l y  
a s s o c i a t e d  w i t h  r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t .  
P a r k i n g  i s  s c r e e n e d  a n d  b u i l d i n g  h e i g h t  i s  
b e l o w  3 0  f e e t .  E x i s t i n g  v e g e t a t i o n  i s  m i n i -  
m a l .  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  h a s  b e e n  m e t .  

U n d e r g r o u n d i n g  u t i  1  i t i e s  s e r v e s  t h e  com- 
m u n i t y  i n t e r e s t ,  a n d  s h a l l  b e  i n s t a l l e d  a t  
t h e  e x p e n s e  o f  t h e  d e v e l o p e r .  U n d e r g r o u n d  
u t i l i t i e s  a r e  f e a s i b l e  a t  t h i s  s i t e .  

A V A I L A B I L I T Y  OF PUBLIC SERVICES 

A. E x i s t i n g  s e r v i c e s  h a v e  t h e  c a p a b i l i t y  o f  s e r v i -  
c i n g  t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  o f  P a r c e l  C ,  F i n a n -  
c i a l  P l a n n i n g  A s s o c i a t e s  a p p l  i c a t i o n  f o r  R e z o n e .  
S a n i t a t i o n  demand c a n  b e  m e t  b y  t h e  N . E .  L a k e  
W a s h i n g t o n  S e w e r  D i s t r i c t .  d o m e s t i c  w a t e r  w i l l  
b e  p r o v i d e d  b y  t h e  K i n g  C o u n t y  W a t e r  D i s t r i c t  No. 
7 9 .  S t o r m  w a t e r  d r a i n a g e  i s  e x i s t i n g  i n  a  1 2 "  
s t o r m  d r a i n  a l o n g  1 2 0 t h  Ave .  N . E .  a n d  t h e  l o c a -  
t i o n  o f  t w o  c a t c h  b a s i n s  o'n s i t e .  T h e r e  a r e  n o  
p l a n s  o r  p r o g r a m s  t h a t  c o u l d  a f f e c t  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y .  

DEVELOPMENT STANDARDS 

The f o l l o w i n g  r e g u l a t i o n s  a n d  l a w s  a r e  p r e s e n t e d  f o r  
t h e  i n f o r m a t i o n  o f  t h e  a p p l i c a n t  a n d  t h e  h e a r i n g  
b o d i e s .  
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A .  KIRKLAND ZONING C O C E .  

While a l l  a p p l i c a b l e  r e g u l a t i o n s  a n d  codes  must  
be met ,  t h e s e  s e c t i o n s  a r e  b rough t  t o  s p e c i f i c  
a t t e n t i o n :  

P r o f e s s i o n a l - R e s i d e n t i a l  Zone ( C h a p t e r  2 3 . 1 4 )  
P a r k i n g  and Loading ( C h a p t e r  2 3 . 3 4 )  
Landscap ing ,  S c r e e n i n g  and Fenc ing  ( C h a p t e r  2 3 . 4 0 )  
Amendment and Rezoning ( C h a p t e r  23 .62)  
S ign  Code ( C h a p t e r  2 3 . 3 2 )  

B .  FIRE H Y D R A N T  A N D  P O R T A B L E  EXTINGUISHERS 

The Uniform F i r e  Code a n d  t h e  N a t i o n a l  F i r e  P r o -  
t e c t i o n  A s s o c i a t i o n  B u l l e t i n  No. 10 s p e l l  o u t  
f i r e  p r o t e c t i o n  s t a n d a r d s  r e q u i r e d  of o f f i c e  
b u i l d i n g s .  A K i r k l a n d  F i r e  Department  pol i c y  
d e r i v e d  from t h e  Uniform F i r e  Code r e q u i r e s  one  
f i r e  h y d r a n t  w i t h  2500 g a l l o n s  p e r  m i n u t e  f o r  t h e  
s i t e .  P o r t a b l e  f i r e  . e x t i n g u i s h e r s  a r e  r e q u i r e d  
p e r  t h e  N a t i o n a l  F i r e  P r o t e c t i o n  A s s o c i a t i o n .  

E .  B u i l d i n g  C o n s t r u c t i o n  

The s i t e  i s  l o c a t e d  i n  F i r e  Zone 2 .  The Uniform 
B u i l d i n g  Code f o r  t h i s  f i r e  z o n e '  r e q u i r e s  f i r e  
p r o t e c t e d  open ings  and a  p a r a p e t  when y ~ r d  s e t -  
backs a r e  below 10 f e e t .  

APPENDICES 

E x h i b i t s  "A" t h r o u g h  " t i "  a r e  i n c l u d e d  a s  a  p a r t  of 
t h i s  r e p o r t .  




