
RESOLUTION NO.  2 7 8 1  

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND 

n APPROVING THE ISSUANCE OF A  PRELIMINARY PLANNED UNIT DEVELOP- 
MENT AS APPLIED FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  
NO. PP-80-65 ,  BY RICHARD GULSTROM AND G A R Y  KAUFFMAN TO CON- 
STRUCT ATTACHED RESIDENTIAL DWELLING UNITS BEING WITHIN A R E S I -  
DENTIAL SINGLE FAMILY 8 5 0 0  Z O N E ,  A N D  SETTING FORTH CONDITIONS 
TO WHICH SUCH PRELIMINARY PLANNED UNIT DEVELOPMENT SHALL BE 
SUBJECT. 

WHEREAS, t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  has  
r e c e i v e d  an  a p p l i c a t i o n  f o r  a  P r e l i m i n a r y  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p -  
m e n t  f i l e d  b y  R i c h a r d  G u l s t r o m  and  G a r y  K a u f f m a n ,  t h e  owner  o f  
s a i d  p r o p e r t y  d e s c r i b e d  i n  s a i d  a p p l i c a t i o n  and  l o c a t e d  w i t h i n  
a  RS 8 5 0 0  zone.  

WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  K i r k l a n d  
P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  who h e l d  h e a r i n g  t h e r e o n  a t  t h e i r  r e g u l a r  
m e e t i n g  o f  November 20, 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. 0 - 2 4 7 3  
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  a n d  d e c l a r a t i o n  h a v e  
b e e n  a v a i l a b l e  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  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  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  Communi 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  
them'  t h e  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  and  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  d i d  
a d o p t  c e r t a i n  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  and  d i d  
recommend a p p r o v a l  o f  t h e  P r e l i m i n a r y  P- lanned U n i t  D e v e l o p m e n t  
s u b j e c t  t o  t h e  s p e c i f . i c  . c o n d i t i o n s  s e t  f o r t h  i n  s a i d  recommend- 
a t i o n s ,  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  Commis- 
s i o n .  

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

S e c t i o n  1. The  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  and  R e c o m m e n d a t i o n s  
o f  t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  as  s i g n e d  b y  t h e  C h a i r m a n  
t h e r e o f  and f i l e d  i n  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  
F i l e  No. PP-80-65  a r e  a d o p t e d  b y  t h e  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l  as  
t h o u g h  f u l l y  s e t  f o r t h  h e r e i n ,  p r o v i d e d  t h a t  R e c o m m e n d a t i o n  2 
o n  p a g e  1, t h a t  p o r t i o n  o f  Recommenda t i on  3  o n  p a g e  2  w h i c h  
r e a d s  " d e s i g n  t h e  s i t e  a t  a  d e n s i t y  o f  6  u n i t s  p e r  a c r e " ,  a n d  
Recommenda t i ons  3 . b . ( 1 0 )  o n  p a g e  5  a r e  n o t  a d o p t e d .  A l s o  n o t  



a d o p t e d  i s  c o n c l u s i o n s  1.2.  o n  p a g e s  22 a n d  23.  The  C i t y  
C o u n c i l  c o n c l u d e s  t h a t  t h e  p r o p o s e d  d e n s i t y  o f  7 d w e l l i g  u n i t s  
p e r  a c r e  m e e t s  t h e  c r i t e r i a  l i s t e d  i n  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  
w i l l  n o t  e x c l u s i v e l y  i m p a c t  t h e  a r e a s  t o  t h e  s o u t h ,  and  
a d e q u a t e  p u b l i c  b e n e f i t s  a r e  d e m o n s t r a t e d  b y  t h e  p u b l i c  p e d e s -  
t r i a n  p a t h  t h r o u g h  t h e  s i t e .  F u r t h e r m o r e ,  i t  i s  c o n c l u d e d  t h a t  
t h e  s l o p e  a l o n g  t h e  s o u t h e a s t  p o r t i o n  o f  t h e  s i t e  i s  l o % ,  n o t  
15% as i n c o r r e c t l y  s t a t e d  a t  1 . l . g .  o n  p a g e  22 ,  a n d  1 .g .  o n  
p a g e  1 7 .  

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

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

S e c t i o n  4 .  N o t h i n g  i n  t h i s  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 i s  p r o j e c t ,  o t h e r  t h a n  e x p r e s s l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

S e c t i o n  5. F a i l u r e  on  t h e  p a r t  o f  t h e  h o l d e r  o f  t h e  p e r m i t  
t o  i n i t i a l l y  m e e t  o r  m a i n t a i n  s t r i c t  c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  s t a n -  
d a r d s  a n d  c o n d i t i o n s  t o  w h i c h  t h e  P r e l i m i n a r y  P l a n n e d  U n i t  
D e v e l o p m e n t  i s  s u b j e c t  s h a l l  b e  g r o u n d s  f o r  r e v o c a t i o n  i n  ac -  
c o r d a n c e  w i t h  o f  O r d i n a n c e  No. 2183,  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  
O r d i n a n c e .  I 

S e c t i o n  6 .  C e r t i f i e d  o r  c o n f o r m e d  c o p i e s  of  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  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  
F i r e  and B u i l d i n g  D e p a r t m e n t s  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
P u b l i c  S e r v i c 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 h 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  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 .  

ADOPTED i n  r e g u l a r  m e e t i n g  o f  t h e  C i t y  C o u n c i l  o n  t h e  1 5 t h  
d a y  o f  December ,  1980.  

S I G N E D  I N  AUTHENTICATION THEREOF o n  t h e  1 5 t h  d a v  o f  " 
December,  1980 .  

( E x  o f f i c i d  C i t y  - c l e r k )  
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G u l s t r o m  & K a u f m a n n  
P P - 8 0 - 6 5  
P a g e  1 o f  2 6  

SUMMARY 

A .  DESCRIPTION OF PROPOSED A C ~ I O N  

G a r y  K a u f m a n n  a n d  R i c k  G u l s t r o m  h a v e  s u b m i t t e d  a  
P r e l i m i n a r y  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  a p p l i c a t i , o n  
t o  c o n s t r u c t  3 3  a t t a c h e d  r e s i d e n t i a l  d w e l l i n g  
u n i t s  w i t h  a  p r i v a t e  r o a d  a n d  common o p e n  s p a c e  
o n  a  4 . 8  a c r e  p a r c e l  o f  l a n d .  T h e  p r o p e r t y  i s  
l o c a t e d  s o u t h  o f  N . E .  1 1 6 t h  S t r e e t  a t  1 1 5 t h  P l a c e  
N . E .  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 .  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 t o  
7 u n i t s  p e r  a c r e .  T h e  s i t e  i s  z o n e d  RS 8 5 0 0 .  
T h e  a p p l i c a n t s  h a v e  s u b m i t t e d  a  P r e l i m t n a r y  Sub -  
d i v i s i o n  a p p l  i c a t i o n  w i t h  m o d i f i c a t i o n s  t o  t h e  
l o t  w i d t h  a n d  l o t  a r e a  r e q u i r e m e n t s  ( F i l e  SP-80 -  
6 9 )  i n  c o n j u n c t i o n  w i t h  t h e  P r e l i m i n a r y  P l a n n e d  
U n i t  D e v e l o p m e n t  a p p l i c a t i o n .  

Some o f  t h e  m a j o r  i s s u e s  a r e  l a n d s c a p i n g ,  p e d e s -  
t r i a n  a c c e s s ,  s t r e e t  i m p r o v e m e n t s  o n  N . E .  1 1 6 t h  
S t r e e t ,  u t i l i t y  s e r v i c e ,  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  Z o n -  
i n g  Code,  t r a f f i c ,  s t o r m  r e t e n t i o n ,  e i g h t  c o n d i -  
t i o n s  o f  t h e  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n ,  a n d  i n c r e a s -  
i n g  t h e  d e n s i t y .  

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 ,  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  " K "  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  
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  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 .  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 s  t o  
assume 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 I - 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 .  T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  d e s i g n  t h e  P l a n n e d  U n i t  
D e v e l o p m e n t  a t  a  d e n s i t y  o f  6  u n i t s  p e r  a c r e  

. . ( 2 9  u n i t s ) ,  r a t h e r  t h a n  t h e  p r o p o s e d  7 u n i t s  
p e r  a c r e  ( 3 3  u n i t s ) . .  

3 .  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  P l a n n e d  U n i t  
D e v e l o p m e n t ,  t h e  a p p l i c a n t s  s h a l l  s u b m i t  a  
d e t a i l e d  l a n d s c a p e  p l a n ;  n o t e  o n  t h e  f i n a l  
s i t e  p l a n  t h e  g r e e n b e l t  b u f f e r ,  t h e  p u b l i c  
w a l k w a y ,  r e l o c a t i o n  o f  t h e  r e t e n t i o n  p o n d ,  

1 1 / 2 0 / 8 0 ( P . C . )  
1 1 / 1 2 / 8 0 b k / 3 3 7 0 A  



G u l s t r o m  & K a u f m a n n  
P P - 8 0 - 6 5  
P a g e  2  o f  2 6  

t h e '  c o n c r e t e  a n d  g r a v e l  s i d e w a l k s ,  a  u t i l . i t y  
e a s e m e n t , '  t h e  a v e r a g e  b u i l d i n g  a n d  l o t  e l e -  
v a t i o n s  o f  e a c h  s t r u c t u r e ,  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  e a c h  s t r u c t u r e  a n d  t h e  
l o c a t - i o n  o f  common r e c r e a t i o n  s p a c e ;  d e s i g n  
t h e  s i t e  a t  a  d e n s i t y  o f  6  u n i t s  p e r  a c r e ;  
s u b m i t  a  g r e e n b e l t  e a s e m e n t  docurne t i t ,  a  p r i -  
v a t e  r e s e r v a t i o n  a g r e e m e n t  . a n d  a  p u b l i c  
p e d e s t r i a n  e a s e m e n t  d o c u m e n t ;  d e p o s i t  a  f e e  
f o r  p a r k  a n d  o p e n  s p a c e  a n d  f o r  . s t r e e t  
i m p r o v e m e n t s ;  a n d  s u b m i t  d e t a i l  p l a n s  o f  t h e  
p u b 1  i c  p e d e s t r i a n  w a l k w a y .  T h e  d e t a i l s  
s h a l l  b e  as  f o l l o w s :  

a. S u b m i t  a  d e t a i l e d  l a n d s c a p e  p l a n  f o r  
t h e  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  s h o w i n g :  

( 1 )  T h e  l o c a t i o n ,  s p e c i e s ,  c a l  i p e r ,  
s i z e  a n d  o n - c e n t e r  s p a c i n g  o f  a l l  
6 "  i n  c a l i p e r  e x i s t i n g  t r e e s  a n d  
a1 1  t o - b e - p l a n t e d  v e g e t a t i o n  o n  
t h e  s i t e ,  e x c e p t o  i n  t h e  4 0  f o o t  
s e t b a c k  b u f f e r  ( s e e  E x h i b i t  " E " ) .  

( 2 )  T h r e e  o f f s e t  r o w s  o f  e v e r g r e e n  
t r e e s ,  6  f e e t  h i g h  a n d  10  f e e t  o n  
c e n t e r  w h e r e  n o  s i g n i f i c a n t  v e g e -  
t a t e d  b u f f e r  e x i s t s , f o r  a n  8 0  f o o t  
a r e a  a l o n g  t h e  e x t e r i o r  e d g e  o f  
t h e  4 0  f o o t  s e t b a c k  b u f f e r  t h a t  i s  
a d j a c e n t  t o  e a c h  d w e l l i n g  u n i t  
( s e e  E x h i b i t  "J"), T h e  e a s t e r n  
p r o p e r t y  l i n e  d o e s  n o t  a p p l y  t o  
t h i s  c o n d i t i o n .  

( 3 )  A b e r m  a l o n g  t h e  e n t i r e  n o r t h  
p r o p e r t y ,  e x c e p t  w h e r e  e x i s t i n g  
s i g n i f i c a n t  t r e e s  w i l l  b e  p r e -  
s e r v e d ,  D e t a i l s  o f  t h e  b e r m ' s  
s i z e  a n d  c o n s t r u c t i o n  s h a l l  b e  
shown  o n  t h e  p l a n  ( s e e  E x h i b i t s  
llEll a n d  ll J H )  

( 4 )  E v e r g r e e n  t r e e s ,  6 f e e t  h i g h  a n d  
a t  l e a s t  10  f e e t  o n  c e n t e r  i n  t h e  
g r e e n b e l t  e a s e m e n t  a r e a  n e x t  t o  
t h e  s , i x  p r o p o s e d  d w e l l i n g  u n i t s ,  
e x c e p t  w h e r e  e x i s t i n g  s i g n i f i c a n t  
t r e e s  w i l l  b e  p r e s e r v e d  ( s e e  E x h i -  
b i  t "J1') . 
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( 5 )  - L a w n  o r  s o d  i n  t h e  e n t i r e  a r e a ( s ) .  
d e s i g n a t e d  a s  r e c r e a t i o n a l  s p a c e  
( s e e  E x h i b i t  " E " ) .  

( 6 )  V e g e t a t i o n  i n  t h e  e n t r a n c e  p l a n t e r  
a r e a  ( s e e  E x h i b i t  " E N ) ,  

( 7 )  E v e r g r e e n  s h r u b s  o r  t r e e s  n e x t  t o  
t h e  v e h i c u l a r  t u r n - a r o u n d s  a l o n g  
t h e  w e s t  a n d  s o u t h .  p r o p e r t y '  
l i n e s .  She t r e e s  o r  s h r u b s  s h a l l  
b e  a  m i n i m u m  o f  4  f e e t  i n  h e i g h t  
a t  p l a n t i n g  a n d  p r o v i d e  a  y e a r -  
r o u n d  s c r e e n  i n  t h r e e  y e a r s  ( s e e  
E x h i b i t  " J t t ) .  

( 8 )  Low v e g e t a t i o n  o n  b o t h  s i d e s  o f  
t h e  p u b 1  i c  p e d e s i r i a n  e a s e m e n t  
w a l k w a y  f r o m  t h e  e n d  o f  t h e  p r i -  
v a t e  r o a d  a c r o s s  t h e  4 0  f o o t  s e t -  
b a c k  b u f f e r  d o w n  t h e  u n d e v e l o p e d  
1 1 6 t h  Ave .  N.E. r i g h t - o f - w a y  t o  
t h e  c u l - d e - s a c  o n  N . E .  1 1 3 t h  
P l a c e .  ( S e e  E x h i b i t  " J " ) .  

b e  N o t e  o n  t h e  f i n a l  s i t e  p l a n :  

( 1 )  T h e  4 0  f o o t  s e t b a c k .  b u f f e r  a l o n g  
t h e  n o r t h ,  w e s t  a n d  s o u t h  p r o p e r t y  
l i n e s  a s  a  g r e e n b e l t  a r e a  w h e r e  
It n  o  c o n s t r u c t i o n ,  g r a d i n g  o r  
c l e a r i n g  s h a l l  o c c u r ,  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 ,  i n s t a l l a t i o n  
o f  u t i l i t y  l i n e s  a s  shown  i n  E x h i -  
b i t s  " G "  a n d  "I" a n d  t h e  p u b l i c  

, a c c e s s  w a l k w a y ,  a n d  a  1 0  f o o t  w i d e  
t e m p o r a r y  c o n s t r u c t i o n  a r e a  i n  t h e  
4 0  f o o t  s e t b . a c k  n e x t  t o  t h e  d w e l -  
l i n g  u n i t s ,  o r  a s  a p p r o v e d  b y . t h e .  
C i t y  o f  K i r k l a n d  ( s e e  E x h i b i t s  " E "  
a n d  " J " ) .  

( 2 )  A .  1 0  f o o t  w i d e  p u b l i c .  p e d e s t r i a n  
w a l k w a y ,  e a s e m e n t  f r o m  t h e  s o u t h e r n  
e n d  o f  t h e  p r i v a t e  r o a d .  

1 1 / 2 0 / 8 0 ( P . C .  ) 
1 1 / 1 2 / 8 0 b k / 3 3 7 0 A  



~ - 

G u l s t r o m  & K a u f m a n n  
PP-80 -65  
Page  4 o f  2 6  

( 3 )  T h e  r e l o c a t i o n  o f  t h e  r e t e n t i o n  
p o n d  1 0  f e e t  t o w a r d s  t h e  n o r t h e a s t  
a n d  away f r o m  t h e  40 f o o t  s e t b a c k  
b u f f e r ,  a n d  show t h e  r e t e n t i o n  
p o n d  t o  b e  5 0 %  u n d e r g r o u n d .  A 
d e t a i l e d  s t o r m  w a t e r  p l a n  m u s t .  b e  
s u b m i t t ' e d  ( s e e  E x h i b i t  " H " ) .  

( 4 )  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  e n t i r e  e a s t  s i d e .  o f  t h e  
p r i v a t e  r o a d  a n d  l o c a t e  t h e  5 f o o t  
w i d e  s i d e w a l k  i n  s u c h  a  f a s h i o n  t o  
r e t a i n  a s  many t r e e s  a s  p o s s i b l e  
( s e e  E x h i b i t  " J " ) ,  

( 5 )  A 5  f o o t  w i d e  g r a v e l  w a l k w a y  a l o n g  
t h e  s o u t h  s i d e  o f  N.E. 1 1 6 t h  
S t r e e t  ( s e e  E x h i b i t  ' J " ) .  

( 6 )  A 1 5  f o o t  w i d e  u t i l i t y  e a s e m e n t  
f rom.  t h e  p r i v a t e  r o a d  t o  t h e  
s o u t h w e s t  p r o p e r t y  1  l ine  . ( s e e  E x h i -  
b i t s  " 6 "  a n d  " H I 1 ) .  

( 7 )  T h e  a v e r a g e  b u i l d i n g  e l e v a t i o n  a n d  
maximum h e i g h t  o f  e a c h  s t r u c t u r e  
a n d  t h e  a v e r a g e  l o t  e l e v a t i o n .  No 
s t r u c t u r e  w i t h i n  100, f e e t  o f  t h e  
s o i l t h ,  w e s t  o r  ' n o r t h  p r o p e r t y  
l i n e s  s h a l l  e x c e e d  2 5  f e e t  a b o v e  
t h e  a v e r a g e  l o t  e l e v a t i o n  a n d  t h e  
a v e r a g e  b u i l d i n g  e l e v a t i o n  o f  t h e  
s t r u c t u r e .  S t r u c t u r e s  n o t  l o c a t e d  
w i t h i n  1 0 0  f e e t  o f  t h e  s o u t h ,  w e s t  
o r  n o r t h  p r o p e r t y  l i n e s ,  o r  l o c a -  
t e d  a d j a c e n t  t o  t h e  e a s t  p r o p e r t y  
l i n e  c a n  e x c e e d  3 0  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  o f  t h e  s t r u c t u r e  p l u s  1  f o o t  
f o r  e v e r y  4  f e e t  o f  i n c r e a s e d  s e t -  
b a c k  ( s e e  E x h i b i t s  " D "  a n d  " F " ) .  

( 8 )  The  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 .  f o r  e a c h  s t r u c t u r e  
l o c a t e d  w i t h i n  1 0 0  f e e t  o f  t h e  
s o u t h ,  w e s t  o r  n o r t h  p r o p e r t y  
1  i n e s .  S t r u c t u r e s  n o t  l o c a t e d  
w i t h i n  t h e s e  1 0 0  f e e t  a r e a s ,  o r  
l o c a t e d  a d j a c e n t  t o  t h e  e a s t  p r o p -  
e r t y  l i n e  c a n  e x c e e d  5 0  f e e t  i n  
h o r . i z o n t a 1  d i m e n s i o n  ( s e e  E x h i b i t s  
11D11 ,,d " F " )  
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( 9 )  T h e  l o c a t i o n  a n d  s q u a r e  f o o t a g e  o f  
common r e c r e a t i o n  s p a c e  a n d  a  p l a y  
a r e a  s u i t a b l e  a n d  s a f e  f o r  c h i l d -  
r e n  ( s e e  E x h i b i t  " E l 1 ) .  

( 1 0 )  A d e n s i t y  o f  6 u n i t s  p e r  a c r e  ( f o r  
a  t o t a l  o f  2 9  u n i t s ) , ,  

c. . S u b m i t  a  g r e e n b e l t  e a s e m e n t  d o c u m e n t  
f o r  t h e  4 0  f o o t  s e t b a c k  a r e a  t h a t  
s t a t e s  " n o  c o n s t r u c t i o n ,  g r a d i n g  o r  
c l e a r i n g  . s h a l l  o c c u r ,  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 ,  f e n c i n g ,  a n d  i n s t a l l a t i o n  

- o f  u t i l i t i e s  o r  a s  a p p r o v e d  b y  t h e  C i t y  
o f  K i . r k l a n d  ( s e e  E x h i b i t s  " E "  a n d  " J " ) .  

d. S u b m i t  a  p r i v a t e  r e s e r v a t i o n  a g r e e m e n t  
d o c u m e n t  f o r  t h e  ucommor~  o p e n  s p a c e "  
t h e  e n t r a n c e  p l a n t e r ,  t h e  p u b l i c  w a l k -  
way  a n d  t h e  p r i v a t e  r o a d  t h a t  c o v e r s  
u s e  a n d  m a i n t e n a n c e  b y  t h e .  r e s i d e n t s  
w i t h i n  t h e  ' d e v e l o p m e n t  ( s e e  E x h i b i t  
D ) 0 

e. S u b m i t  a n  e a s e m e n t  d o c u m e n t  f o r  p u b l i c  
p e d e s t r i a n  u s e  o f  t h e  p r i v a t e  s i d e w a l k  
a n d  f o r  t h e  p e d e s t r i a n  . w a l k w a y  ( s e e  
E x h i b i t  " J 1 l ) .  

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

g.  S u b m i t  a  d e t a i l  c o n s t r u c t i o n  p l a n  o f  
t h e  p e d e s t r i a n  w a l k w a y  f r o m  t h e  s o u t h -  
e r n  e n d  o f  t h e  , p r i v a t e  r o a d  t o  t h e  
s o u t h e a s t  c o r n e r  o f  t h e  p r o p e r t y  a n d  
a c r o s s  t h e  u n d e v e l o p e d  1 1 6 t h  Ave .  N . E .  
r i g h t - o f - w a y  t o  t h e  c u l - d e - s a c  o f  N.E. 
1 1 3 t h  P l a c e  s h o w i n g  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 n d  v e g e t a t i o n  p l a n t e d  
o n  e a c h  s i d e  o f  t h e  w a l k w a y  ( s e e  E x h i -  
b i t s  " C "  a n d  " J " ) .  
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4 .  P r i o r  t o  . i s s u a n c e  o f  a  G r a d i n g  P e r m i t ,  t h e  
a p p l  i c a n t s  s h a l l :  

a. S t a k e  a n d  r o p e  a l o n g  t h e  4 0  f o o t  s e t -  
b a c k  b u f f e r  o n  t h e  s o u t h ,  w e s t  a n d  
n o r t h  p r o p e r t y  l i n e s ,  e x c e p t  n e x t  t o  
t h e  p r o p o s e d  d w e l l i n g  u n i t s  a n d  a t  t h e  
r o a d  e n t r a n c e .  S t a l c e  a n d  r o p e  1 0  f e e t  
f r o m  t h e  d w e l l i n g  u n i t s  a n d  f r o m  t h e  
e d g e  o f  t h e  r o a d  e n t r a n c e  i n  ' t h e  4 0  
f o o t  s e t b a c k  b u f f e r .  P l a c e  s i g n s  a l o n g  
t h e  4 0  f o o t  s e t b a c k  b u f f e r  d e n o t i n g  t ! ? e  
a r e a  a s  a  " G r e e n b e l t "  ( s e e  E x h i b i t s  " E "  
a n d  " J " ) .  

b. S t a k e  a n d  r o p e  a r o u n d  t h e  d r i p l i n e  o f  
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  e d g e  o f  t h e  p r i v a t e  
r o a d  d e s i g n a t e d  t o  b e  p r e s e r v e d  ( s e e  
E x h i b i t  " E " ) .  . ' 

c .  S t a k e  a n d  r o p e  t h e  a r e a  a l o n g  t h e  p u b -  
l i c  p e d e s t r i a n  w a l k w a y  ( s e e .  ~ x h i b i t  
'I J ) . 

5 .  P r i o r  t o  t h e  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. D e p o s i t  a  f e e  o f  $ 3 5 0 . 0 0  p e r  new  d w e l - -  
l i n g  u n i t  i n  t h e  " I n  L i e u  o f  P a r k  a n d  
Open S p a c e  F u n d " .  

h .  ' 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  f r o n t a g e  p r o p e r t y  ( s e e  E x h i b i t  
'I D ,I ) . 

6 .  P r i o r  t o  t h e  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 ,  t h e  a p p l  i c a n t s  s h a l l :  

a. I n s t a l  1  . t h e  a p p r o v e d  l a n d s c a p i n g  p l a n  
f o r  t h e  e n t i r e  s i t e  ( s e e  E x h i b i t s  " E N  
a n d  " J " ) .  

b. S u b m i t  a  t w o - y e a r  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  l a n d s c a p e  m a i n t e n a n c e  o 'nce  
t h e  l a n d s c a p i n g  h a s  . b e e n  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 t a f f  ( s e e  E x h i b i t s  " E l '  a n d  " J " ) .  
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c.  R e c o r d  t h e  40 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 ,  t h e  15 f o o t  w i d e  u t i l i t y  e a s e -  
m e n t ,  t h e  p u b 1  i c  p e d e s t r j a n  e a s e m e n t  
f o r  t h e  s i d e w a l k  a n d  t h e  p r i v a t e  r e s e r -  
v a t i o n  a g r e e m e n t  f o r  t h e  e n t r a n c e  
p l a n t e r  t h e  r o a d  a n d  common o p e n  s p a c e  
a t  t h e  K i n g  C o u n t y  D e p a r t m e n t  o f  
R e c o r d s  a n d  E l e c t i o n s  ( s e e  E x h i b i t  " 0 "  
a n d  " J " ) .  

d. . I n s t a l l  t h e  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  n e x t  t o  t h e  p r i v a t e  r o a d ,  t h e  5 
f o o t  w i d e  g r a v e l  a l o n g  N.E. 1 1 6 t h  S t .  
a n d  t h e  p u b l i c  p e d e s t r i a n  w a l k w a y  ( s e e  
E x h i b i t  - " J U ) .  

.I I . MAJOR ISSUES, FACTS, CONCLUSIONS 

A. LANDSCAPING 

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  Z o n i n g  O r d i n a n c e  

S e c t i o n  2 3 . 2 8 . 1 0 0  - G e n e r a l  R e q u i r e -  
m e n t s ,  A l l  PUD P r o j e c t s :  

( 3 )  P r e s e r v a t i o n  o f  , a  n a t u r a l  a s s e t ,  
s u c h  as  a  h i s t o r i c  l a n d m a r k  o r  a  s p e c i -  
men t r e e ,  o r  a  g r o v e  o f  woods,  o r  a 
s t r e a m  o r  a  v i e w .  

( 7 )  Where a  P U D  a b u t s  r e s i d e n t i a l  z o n e d  
p r o p e r t y ,  t h e  s c r e e n i n g  r e q u i r e m e n t  
s h a l l  b e  a  d e p t h  ' o f  12  f e e t  f r o m  t h e  
p r o p e r t y  1  i n e  a n d  m a i n t a i n e d  a s  a  s i g h t  
s c r e e n  w i t h  e v e r g r e e n  s h r u b s  o r  a  com- 
b i n a t i o n  o f  l a w n ,  e v e r g r e e n  o r  d e c i d u -  
o u s  s h r u b s  a n d  t r e e s ,  a n d  p e r e n n i a l s  o r  
a n n u a l  f l o w e r s ,  t o  c r e a t e  a n d  m a i n t a i n  
a  maximum r e s i d e n t i a l  c h a r a c t e r .  

S e c t i o n  2 3 . 4 0 . 0 4 0  - S c r e e n i n g  o f  P a r k -  - 
i n a  A r e a s :  

O f f - s t r e e t  p a r k i n g  a r e a s  p r o v i d e d  i n  R M  
z a n e s  s h a l l  b e  s i g h t  s c r e e n e d  f r , o m  v i e w  

' f r o m  a d j o i n i n g  p r o p e r t i e s  b y  a  s t r i p  a t  
l e a s t  f o u r  f e e t  w i d e ,  d e n s e l y  p l a n t e d  
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w i t h  s h r u b s  o r  t r e e s  a t  l e a s t  f o u r  f e e t  
h i g h  a t  t h e  t i m e  o f  p l a n t i n g ,  a n d  w h i c h  
a r e  o f  6 t y p e  w h i c h  may b e  e x p e c t e d  t o  
f o r m  a y e a r - r o u n d  . d e n s e  s c r e e n  w i t h i n  , 

t h r e e  y e a r s .  

b .  L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n  - J u a n i t a  
H e i g h t s  A r e a  

L i v i n g  E n v i r o n m e n t :  . . s l i g h t l y  , h i g h e r  
. d e n s i t i e s  ( u p  t o  7 d w e l l i n g  u n i t s  p e r  

a c r e )  may b e  p e r m i t t e d  o n  l -ands  f r o n t -  
i n g  o n  N . E .  1 1 6 t h  S t r e e t  s u b j e c t  t o  t h e  
v i s u a l  b u f f e r i n g  b y  a  l a n d s c a p e d  s e t -  
b a c k  ( n o r m a l l y  40  f e e t )  t o  s e p a r a t e  
s l  i g h t l y  h i g h e r  d e n s i t y  d e v e l o p m e n t  
f r o m  s i n g l e  f a m i l y  a d j a c e n t  u s e s  
( p .  3 6 2 ) .  

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

d. M o r n i n g  S t a r ,  J u a n i t a  B a y  A s s o c i a t e s  
a h d  S p r i n g t r e e  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p -  
m e n t s  s o u t h  o f  N . E .  1 1 6 t h  S t r e e t  a l l  
h a v e  v e g e t a t e d  s e t b a c k  b u f f e r s .  

e .  T h e  a p p l i c a n t s  p r o p o s e  a  3 3 - u n i t  P l a n - ,  
n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  a t  7 d w e l l i n g  
u n i t s  p e r  a c r e  ( m e d i u m  d e n s i t y )  w i t h  a  
4 0  f o o t  l a n d s c a p e d  s e t b a c k  o n  t h e  
sou th , .  w e s t  a n d  n o r t h  s i d e s  a n d  a  1 0  
f o o t  s e t b a c k  o n  t h e  e a s t  s i d e  ( s e e  
E x h i b i t s  " D "  a n d  " E " ) .  

f .  T h e  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  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  u s e s  (RS 8 5 0 0 )  o n  
t h e  s o u t h ,  w e s t  . a n d  n o r t h  s i d e s  a n d  
l i g h t  i n d u s t r i a l  u s e  o n  t h e  e a s t  s i d e ,  
T h e r e  i s  a  1 0 0  f o o t  w i d e  g r e e n b e l t  b u f -  
f e r  s e p a r a t i n g  t h e  p r o p o s e d  P l a n n e d  
U n i t  D e v e l o p m e n t  a n d  t h e  1  i g h t  i n d u s -  
t r i a l  u s e  w h i c h  was r e q u i r e d  f o r  t h e  
R e z o n e  o f  t h e  A m e r i c a n  P r e f i n i s h  b u s i -  
n e s s  ( s e e  ~ x h i ' b i t  I 1 C " ) .  

' 1  1 / 2 0 / 8 0 ( P . C .  ) 
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g. The  p r o p e r t y  i s  v e g e t a t e d  w i t h  c e d a r ,  
m a p l e ,  f i r ,  h e m l o c k ,  dogwood,  c o t t o n -  
wood a n d  a l d e r .  The' a p p l i c a n t  h a d  t h e  
e n t i r e  s i t e  s u r v e y e d  f o r  e x i s t i n g  
t r e e s ,  e x c e p t  f o r  t h e  40  f o o t  s e t b a c k  

, b u f f e r  a r e a .  T h e  t r e e s  i n  t h e  s e t b a c k  
b u f f e r  w i l l  b e  r e t a i n e d  ( s e e  E x h i b i t  
It E l1 ) , 

h .  The  a p p l i c a n t s  p r o p o s e  t o  p l a c ' e  f o u r  
l a n d s c a p e d  be rms  a l o n g  N.E. 1 1 6 t h  
S t r e e t ,  r e t a i n  some o f  t h e  e x i s t i n g  
t r e e s  o n  t h e  s i t e ,  p l a n t  new v e g e t a -  
t i o n ,  c o n s t r u c t  a  p l a n t e r  a t  t h e  
e n t r a n c e  o f  t h e  p r i v a t e  r o a d ,  a n d ' l a n d -  
s c a p e  t h e  common o p e n  s p a c e  w i t h  
g r o u n d c o v e r  ( s e e  E x h i b i t  " E " ) .  

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

j. T h e  C i t y  h a s  a  c o n t i n u o u s  a n d  c o n s i s t -  
e n t  p o l i c y  o f  r e q u i r i n g  3 o f f s e t  r o w s  
o f  6 f o o t  h i g h  e v e r g r e e n  t r e e s  p l a n t e d  
1 0  f e e t  o n  c e n t e r  a l o n g  p r o t e c t i v e  b u f -  
f e r  s t r i p s  t o  i n s u r e  a p r o t e c t i v e  vege-  
t a t e d  s c r e e n .  

k .  The  a p p l i c a n t s  p r o p o s e  t o  c o n s t r u c t  s i x  
o f  t h e  d w e l l i n g  u n i t s  a n d  t h r e e  v e h i c u -  
l a r  t u r n a r o u n d s  n e x t  t o  t h e  4 0  f o o t  
l a n d s c a p e  s e t b a c k  ( s e e  E x h i b i t s  
" D l '  a,nd " J " ) .  

1. A 1 0  f o o t  w i d e  c o n s t r u c t i o n  a r e a  i n  t h e  
40  f o o t  s e t b a c k  b u f f e r  i s  n e c e s s a r y  
a r o u n d  t h e  s i x  d w . e l l i n g  u n i t s  f o r  c o n -  
s t r u c t i o n  ( s e e  E x h i b i t  l 1 D 1 l ) .  

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

a .  To  a s s u r e  r e t e n t i o n  o f  t h e  4 0  f o o t  s e t -  
b a c k  b u f f e r ,  t h e  a p p l i c a n t s  n l u s t  . d e s i g -  
n a t e -  t h e  a r e a  a s  a  g r e e n b e l t  o n  t h e  
f i n a l  p l a t  l i n e n  a n d  r e c o r d  a g r e e n b e l t  
e a s e m e n t  w i t h  t h e  K i n g  C o u n t y  D e p a r t -  
m e n t  o f  R e c o r d s  a n d  E l e c t i o n s  a s  n o t e d  
i n  C o n d i t i o n s  No. 3 ,  4 a n d  6 .  

1 1 / 2 0 / 8 0 ( P , C .  ) 
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b. T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  s u b m i t  a  d e ' t a i l e d  
l a n d s c a p e  p l a 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  e n t r a n c e  p l a n t e r ,  t h e  4 0  
f o o t  s e t b a c k  b u f f e r ,  t h e  be rm,  a r o u n d  
t h e  v e h i c u l a r  t u r n - a r o u n d s  a n d  n e x t  t o  
t h e  p r o p o s e d  s i x  d w e l l i n g  u n i t s  a l o n g  
t h e  s e t b a c k  b u f f e r  a s  o u t l i n e d  i n  Con-  
d i t i o n s  No. 3  a n d  4 t o  e n s u r e  a d e q u a t e  
s c r e e n i n g  o f  t h e  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  n e x t  t o  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 s .  

c.  T h e  1 0  f o o t  s e t b a c k  f r o m  t h e  e a s t  s i d e  
i s  a d e q u a t e  b e c a u s e  o f  t h e  e x i s t i n g  1 0 0  

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

B .  PEDESTRIAN ACCESS 

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  Z o n i n g '  O r d i n a n c e  

S e c t i o n  2 3 . 2 8 . 1 0 0  - G e n e r a l  R e q u i r e -  
m e n t s ,  A l l  PUD P r o j e c t s :  

( 2 )  A d d i t i o n a l  p u b 1  i c - u s e  f a c i l  i t i e s  8 
s u c h  as ,  b u t  n o t  l i m i t e d  t o ,  p e d e s t r i a n  
w a l k s  p r o v i d i n g  a  s e r v i c e  a n d  c o n v e n i -  
e n c e  t o  t h e  v i c i n i t y ,  s t r e e t s  i m p r o v i n g  
l o c a l  c i r c u l a t i o n  o r  p u b l i c  a c c e s s  t o  a 
l a k e  o r  s t r e a m .  

( 6 )  P r o j e c t s  s h a l l  b e  c o m p l e t e  d e v e l -  
o p m e n t s  a n d  may  b e  r e q u i r e d  t o  i n c l u d e  
f a c i l i t i e s  s u c h  a s  p . a v e d  s t r e e t s ,  c u r b ,  
s i d e w a l k s . . .  ( p .  5 1 )  

. . 

b. L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n  - J u a n i t a  
H e ' i g h t s  A r e a  

L i v i n g  E n v i r o n m e n t :  S l i g h t l y  h i g h e r  
d e n s i t i e s  ( u p  t o  7  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  
a c r e )  may  b e  p e r m i t t e d  o n  l a n d s  f r o n t -  
i n g  o n  N . E .  1 1 6 t h  S t r e e t  s ~ b j e c t  t o  a  
p e d e s t r i a n  a c c e s s  t h r o u g h  t h e  d e v e l o p -  
m e n t  w h i c h  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  a s  a  c o n -  
d i t i o n  f o r  a p p r o v a l ,  i f  a p p r o p r i a t e ,  t o  
f a c i l i t a t e  a c c e s s  t o  s c h o o . 1 ~  ( p .  3 6 2 ) .  

1 1 / 2 0 / 8 0 ( P . C . )  
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Pub1 i c  S e r v i c e s  ' F a c i l i t i e s :  O f  s p e c i a l  
c o n c e r n  i s  t h e  s a f e  movemen t  o f  c h i l d -  
r e n  t o  a n d  f r o m  t h e  n e i g h b o r h o o d  e l e -  
m e n t a r y  s c h o o l  ( p .  3 6 6 ) .  

c .  T h e  A l e x a n d e r  Graham B e l l  E l e m e n t a r y  
S c h o o l  i s  l o c a t e d  o n  N.E. 1 1 2 t h  S t r e e t  
a t  1 1 2 t h  Ave.  N.E. t o  t h e  s o u t h w e s t  o f  
t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  ( s e e  E x h i b i t ,  " K " ) .  

d. C h i l d r e n .  l i v i n g  a r o u n d  N.E. 1 1 6 t h  
S t r e e t  w a l k  down 1 2 0 t h  Ave.  N . E .  o r  
t h r o u g h  1 1 0 t h  Ave.  N.E. t o  g e t  t o  t h e  
e l e m e n t a r y  s c h o o l  ( s e e  E x h i b i t  " K " ) .  

e. T h e  r e c e n t l y  a p p r o v e d  F i n a l  S u b d i v i s i o n  
o f  H e a t h e r b r o o k  ( 1 1 2 t h  P I .  N.E.)  a n d  
P r e l i m i n a r y  S u b d i v i s i o n  o f  C o p p e r w o o d  
( 1 1 3 t h  P I .  N.E.)  l o c a t e d  a l o n g  N . E .  
1 1 6 t h  S t .  w e r e  r e q u i r e d  t o  p r o v i d e  
i m p r o v e d  1 0  f o o t  w i d e  p e d e s t r i a n  a c c e s s  
w a l k w a y s  t o  t h e  e l e m e n t a r y  s c h o o l  a n d  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 s  a l o n g  t h e  
e a s t  s i d e s  o f  t h e  s u b d i v i s i o n  r o a d s  
( s e e  E x h i b i t  " K i l ) .  

f .  No s i d e w a l k s  c u r r e n t l y  e x i s t  a l o n g  
e i t h e r  s i d e  o f  N.E. 1 1 5 t h  n e a r  t h e  p r o -  
p o s e d  P r e l i m i n a r y  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p -  
m e n t  ( s e e  E x h i b i t  'C i l ) .  

g .  T h e r e  i s  a  3 0  f o o t  w i d e  u n i m p r o v e d  
1 1 6 t h  AVe. N.E. r i g h t - o f - w a y  a b u t t i n g  
t h e  s o u t h e a s t  c o r n e r  o f  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y .  T h e  u n i m p r o v e d  r i g h t - o f - w a y  
c o n n e c t s  w i t h  a n  i m p r o v e d  c u l - d e - s a c  a t  
N:E, 1 1 3 t h  P l a c e  ( s e e  E x h i b i t  l 'C1l). 

h. A l e x a n d e r  Graham B e l l  E l e m e n t a r y  S c h o o l  
i s  a c c e s s i b l e  f r o m  N.E. 1 1 3 t h  P l a c e  
down 1 1 5 t h  P l a c e  N . E .  a n d  a l o n g  an  
a s p h a l t  w a l k  o n  N . E .  1 1 2 t h  S t r e e t  ( s e e  
E x h i b i t  "K"). 

i. T h e  a p p l i c a n t s  p r o p o s e  a  p r i v a t e  r o a d  
e n d i n g  a t  t h e  s o u t h e a s t  c o r n e r  o f  t h e  
p r o p e r t y  ( s e e  E x h i b i t  " D l 1 ) .  

j. T h e r e  a r e  e x i s t i n g  t r e e s  l o c a t e d  o n  t h e  
e a s t  s i d e  o f  t h e  p r i v a t e  r o a d  ( s e e  
E x h i b i t  I 1 D " ) .  

1 1 / 2 0 / 8 0 ( P . C . )  
1 1 / 1 2 / 8 0 b k / 3 3 7 0 A  
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2 .  C o n c l u s i o n s  

a. T o  p r o v i d e  s a f e  a n d  c o n v e n i e n t  movemen t  
f o r  s c h o o l  c h i l d r e n  a n d  o t h e r s  c o m i n g  
f r o m  t h e  p r o p o s e d  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p -  
m e n t  a n d  a r o u n d  N . E .  1 1 6 t h  S t r e e t ,  a n  
i m p r o v e d  1 0  f o o t  w i d e  p u b l i c  p e d e s t r i a n  
w a l k w a y  m u s t  b e  i n s t a l l e d  f r o m  t h e  e n d  
o f  t h e  p r i v a t e  r o a d ,  a c r o s s  t h e  40  f o o t  
s e t b a c k  b u f f e r ,  a l o n g  t h e  u n i m p r o v e d  
1 1 6 t h  Ave.  N.E. .  t o  t h e  N . E .  1 1 3 t h  P I .  
c u l - d e - s a c  a s  n o , t e d  i n  C o n d i t i o n s  No. 3  
a n d  4 .  

b. T o  p r o v i d e  s a f e  a n d  c o n v e n i e n t  p e d e s -  
t r i a n  movemen t  w i t h i n  t h e  p r o p o s e d  
P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  a n d  t o  t h e  
p e d e s t r i a n  w a l k w a y ,  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  m u s t  b e  i n s t a l l e d  a l o n g  
t h e  e a s t  s i d e  o f  t h e  p r i v a t e  r o a d  a s  
n o t e d  i n  C o n d i t i o n s  No. 3  a n d  6 .  

c .  To  r e t a i n  t h e  t r e e s  a l o n g  t h e  e a s t  s i d e  
o f  t h e  p r i v a t e  r o a d ,  t h e  a p p l i c a n t  
s h a l l  w i n d  t h e  s i d e w a l k  a r o u n d  t h e  
t r e e s  a s  n o t e d  i n  C o n d i t i o n  No. 3 .  

C .  STREET IMPROVEMENTS O N  N E .  116TH STREET. 

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  Z o n i n g  O r d i n a n c e  

S e c t i o n  2 3 . 2 8 . 1 0 0 -  - G e n e r a l  R e q u i r e -  
m e n t ,  A l l  PUD P r o j e c t s :  

( 2 )  A d d i t i o n a l  p u b l i c - u s e  f a c i l i t i e s ,  
s u c h  as,  b u t  n o t  l i m i t e d  t o ,  p e d e s t r i a n  
w a l k s  p r o v i d i n g  a  s e r v i c e  a n d  c o n v e n i -  
e n c e  t o  t h e  v i c i n i t y ,  s t r e e t  i m p r o v i n g  
l o c a l  c i r c u l a t i o n  o r  p u b l i c  a c c e s s  t o  a  
l a k e  o r  s t r e a m .  

( 6 )  P r o j e c t s  s h a l i  b e  c o m p l e t e  d e v e l o p -  
m e n t s  a n d  may b e  r e q u i r e d  t o  i n c l u d e  
f a c i l i t i e s  s u c h  as  p a v e d  s t r e e t s ,  
c u r b s ,  s i d e w a l k s ,  s t r e e t  l i g h t s ,  . . . ( p .  
5 1 ) .  
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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  N.E. 1 1 6 t h  S t .  as  p a r t  o f  t h e  
1 9 8 4 - 1 9 8 6  Road I m p r o v e m e n t  P l a n  a n d  i s  
r e q u i r i n g  a  f r o n t a g e  f e e  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 .  The  P u b l i c  
S e r v i c e  D e p a r t m e n t -  r e q u e s t s  a  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 r o n t  o f  p r o p e r t y .  

c .  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  p r o p -  
e r t y  o n  e i t h e r  s i d e  o f  N.E. 1 1 6 t h  S t .  
( s e e  E x h i b i t  " C " ) .  

d. The  r e c e n t l y  app r0ve .d  F i n a l  S u b d i v i s i o n  
o f  H e a t h e r b r o o k  ( 1 1 2 t h  P I .  N.E.) a n d  
P r e l i m i n a r y  S u b d i v i s i o n  o f  Copperwbod  

. ( 1 1 3 t h  P I .  N.E.)  w e r e  r e q u i r e d  t o  
i n s t a l l  t e m p o r a r y  5 f o o t  w i d e  g r a v e l  
w a l k w a y s  a l o n g  t h e  s o u t h  s i d e  o f  N.E. 
1 1 6 t h  S t .  ( s e e  E x h i b i t  " K " ) ,  

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

a. A 5  f o o t  w i d e  g r a v e l  w a l k w a y  m u s t  b e  
i n s t a l l e d  a l o n g  t h e  s o u t h  s i d e  o f  N . E .  
1 1 6 t h  S t .  as  n o t e d  i n  C o n d i t i o n s  No. 3  
a n d  6. 

b .  The  a p p l i c a n t s  s h a l l  s u b m i t  a  $ 1 1  p e r  
l i n e a r  f o o t  o f  f r o n t a g e .  p r o p e r t y  f o r  
s t r e e t  i m p r o v e m e n t  f r o n t a g e  f e e  a s  
n o t e d  i n  C o n d i t i o n  5 .b .  

D. U T I L I T Y  SERVICE 

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  Z o n i n g  O r d i n a n c e  

S e c t i o n  2 3 . 2 8 . 1 0 0  - G e n e r a l  R e q u i r e -  
m e n t s ,  A l l  PUD P r o j . e c t s :  

( 5 )  O t h e r  g e n e r a l  p u b l i c  b e n e f i t  f e a -  
t u r e s  w h i c h  c o n t r i b u t e  t o  i m p r o v i n g  t h e  
e n v i r o n m e n t  o f  t h e  v i c i n i t y  ( p . 5 1 ) .  

b. The  r e s i d e n c e s  t o  t h e  w e s t  o f  t h e  s u b -  
jets p r o p e r t y  a r e  n o t  s e r v i c z d  b y  s a n i -  
t a r y  s e w e r ,  b u t  a r e  o n  s e p t i c  t a n k s  
. ( s e e  E x h i b i t  " C U ) .  
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c,  T h e  a p p l i c a n t s  p r o p o s e  e x t e n d i n g  a  
s e w e r  l i n e  a c r o s s  t h e  s o u t h e a s t  c o r n e r  
o f  t h e  p r o p e r t y  a n d  u n d e r  t h e  p r i v a t e  
r o a d  ( s e e  E x h i b i t  " G I 1 ) ,  

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

T h e  a p p l i c a n t s  s h a l l  r e c o r d  a  1 5  f o o t  w i d e  
u t i l i t y  e a s e m e n t  f r o m  t h e  p r i v a t e  r o a d  t o  
t h e  s o u t h w e s t  p r o p e r t y  l i n e  a s  n o t e d  i n  Con-  
d i t i o n s  No. 3 a n d  6 f o r  a s s u r i n g  ' f u t u r e  
s e w e r  s e r v i c e  h o o k - u p  f o r  t h e  r e s i d e n c e s  t o  
t h e  w e s t .  

E. REQUIREMENTS OF THE ZONING ORDINANCE 

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

S e c t i o n  R e q u i r e d  o r  P e r m i t t e d  
1 

B u i l d i n g  H o r i z o n t a l  ~ i m e n s i o n  
( 2 3 . 1 0 . 0 8 0 )  . I 

B u i l d i n g  H e i g h t  
( 2 3 . 2 8 . 0 9 0 - 1 1  

~ d j a c e n t  t o  l o w  d e n s i t y  
A d j a c e n t  t o  o t h e r  d e n s i t y  

~ d j a c e n t  t o  l o w  d e n s i t y  25 f e e t  

5 0  f e e t  
No l i m i t  

P r o p o s e d  
'I 

A d j a c e n t  t o  o t h e r  d e n s i t y  

5 0  f e e t  
5 0  f t .  t o  167 f t .  
( S e e  Cond.  2 . b . 9 )  

3 0  f e e t  p l u s  1  f o o t  
f o r  e a c h  4 f t .  o f  
s e t b a c k  

25  f t .  a p p r o x .  

3 0  f t .  a p p r o x .  
( S e e  C o n d i t i o n  
2 . b . 8 . )  

3 3  u n i t s  
( 7  x  4 .8  a c r e s )  

Nurnber o f  D w e l l i n g  U n i t s  
( 2 3 . 2 8 . 0 9 0 - 3 )  

3 3  u n i t s  
( 7  p e r  a c r e )  

77  f t .  f r o n t  y a r d  
s e t b a c k .  4 0  f t .  
s i d e  a n d  r e a r  y a r d  
s e t b a c k ,  1 0  f t .  
s i d e  y a r d  s e t b a c k  
25 f t .  - 7 0  f t .  
s e t b a c k  b e t w e e n  
b u i  1  d i n g s .  

A d d i t i o n a l  o r  B e t t e r  - 
r e l a t e d  o p e n  s p a c e  
< 2 3 . 2 8 . 1 0 0 ( 1 )  

. . 

Common 0  e n  S a c e  
723.2- 

B e t w e e n  b u i l d i n g s  
o r  i n  s e t b a c k s  

r e s e r v e d  a s  u s e a b l e  
llcornmon o p e n  spa ' ce "  
l a n d .  

1 1 / 2 0 / 8 0 ( P . C . )  
1 1 / 1 2 / 8 0 b k / 3 3 7 0 A  

M i n i m u m  10% o f  t o t a l  
a r e a  d e d i c a t e d  o r  

28 .6% "common o p e n  
s p a c e "  
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Q ( 2 3 . 2 8 . 1 3 0 - 2 )  R e c o r d  4.c .  
v a t i o n  o f  t h e  " com~non  
o p e n  s p a c e "  a n d  s u b m i t  
p r o o f  t o  C i t y .  

L 

A d d i t i o n a l  P r o v i  s i o n  $ 3 5 0 . 0 0  p e r  .See C o n d i t i o n  2 . f .  
f o r  P a r k / O p e n  S p a c e - F e e  
( S e c t i o n  2 3 . 2 8 . 1 3 1 )  

I 

P a r k i n g  2  f o r  e a c h  d w e l l i n g  2 . 3  f o r  each"  d w e l l  i n g  
T ~ e c t i o n  2 3 . 3 4 . 0 2 0 )  u n i t  I u n i t  
P a r k i n g  S e t b a c k  P a r k i n g  may h e  p r o -  
( S e c t i o n  2 3 . 3 4 . 1 0 0 )  v i d e d  i n  t h e  r e q u i r e d  

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

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

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

I n g r e s s  a n d  E g r e s s  2 0  f t .  r o a d  w i d t h  
( S e c t i o n  2 3 . 3 4 . 0 4 0 )  f o r  t w o - w a y  t r a f f i c .  

a. T h e  a p p l i c a n t s  h a v e  m e t  t h e  b u i l d i n g  
h o r i z o n t a l  d i m e n s i o n  l o t  c o v e r a g e ,  num- 
b e r  o f  d w e l l i n g  u n i t s ,  a d d i t i o n a l  o r  
b e t t e r - r e l a t e d  o p e n  s p a c e ,  common o p e n  
s p a c e ,  p a r k i n g ,  p a r k i n g  s e t b a c k ,  a n d  
i n g r e s s / e g r e s s  r e q u i r e m e n t s  f o r  t h e  
p r o p o s e d  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t .  

b. T h e  r e q u i r e m e n t s  f o r  a  r e c o r d e d  p r i v a t e  
r e s e r v a t i o n  o f  t h e  "common o p e n  ' pace " ,  
t h e  " I n  L i e u  o f  P a r k  a n d  Open Space  
F u n d "  a n d  a  d e t a i l  o f  t h e  b u i l d i n g  
h e i g h t s  a r e  m e t  i n  C o n d i t i o n s  No. 3  a n d  
5 .  

2 0  i t .  r o a d  w i d t h  

F. TRAFFIC 

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

a. N.E. 1 1 6 t h  S t . ,  d e s i g n a t e d  a s  a  s e c o n d  
. a r t e r i a l  i n  t h e  L a n d  U s e  P o l j c i e s  P l a n ,  

s e r v e s  a l l  t h e  n o r t h - s o u t h  f e e d e r  
s t r e e t s  i n  t h e  J u a n i t a  H e i g h t s  a r e a  
( s e e  Ex h i  b i  t " C " ) .  

b .  A v e r a g e  d a i l y  t r a f f i c  c o u n t  f o r  N.E. . 
1 1 6 t h  S t .  f r o m  1 0 0 t h  t o  1 2 0 t h  Ave.  N . E .  
i s  a s  f o l l o w s :  

1 1 / 2 0 / 8 O ( P . C . )  
1 1 / 1 2 / 8 0 h k / 3 3 7 0 A  
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FUTURE 

A p p r o v e d  s i t e s  i n c l u d e  Hogue ,  
S h a n g r i - L a ,  J u a n i t a  B a y  A s s o c i a t e s  
a n d  H e a t h e r b r o o k .  ( T h e  t r a f f i c  
p r o j e c t i o n s  a r e  b a s e d  o n  1 0  v e h i -  
c u l a r  t r i p  e n d s  a  d a y  f o r  e a c h  
d e t a c h e d  s i n g l e  - f a m i l y  home a n d  
5 . 6  v e h i c u l a r  t r i p  e n d s  a  d a y  f o r  
e a c h  a t t a c h e d  m u l t i p l e  f a m i l y  
u n i t .  ) 

I 

c. T h e  p r o p o s e d  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p -  
m e n t  w i l l  i n c r e a s e  N.E. 1 1 6 t h  S t .  
t r a f f i c  o n  a  d a i l y  b a s i s  b y  
a p p r o x i m a t e l y  . 0 1 %  ( 1 8 4  c a r s ) .  

d. T h e  a r e a  n o r t h  o f  N.E. 1 1 6 t h  i s  i n  
K i n g  C o u n t y .  T r a f f i c  g e n e r a t i o n  
f o r  t h i s  n e i g h ' b o r i n g  a r e a  i s  
a p p r o x i m a t e l y  1 ,950  c a r s  p e r  d a y .  
T h e r e  i s  some u n d e v e l o p e d  l a n d  
a l o n g  N . E .  1 1 6 t h  t h a t  c o u l d '  b e  
d e v e l o p e d  a n d  g e n e r a t e  a d d i t i o n a l  
t r a f f i c  ( s e e  E x h i b i t  "C"). 

1.7% i n c r e a s e  

e.  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  
w i l l  b e  m a k i n g  i m p r o v e m e n t s  t o  
N.E. 1 1 6 t h  S t .  as  p a r t  o f  t h e  
1 9 8 4 - 1 9 8 6  Road  I m p r o v e m e n t  P l a n s .  

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

1 .7% i n c r e a s e  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  
8 , 5 8 6  c a r s  a  I 1 9 7 6  t r a f f i c  

T h e  p r o p o s e d  s u b d i v i s i o n  w i  1 1  o n l y  
i n c r e a s e  t r a f f i c  o n  N.E. 1 1 6 t h  S t .  b y  
. 0 1 % ,  t h u s  n o t  c a u s i n g  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  m a x i -  
mull1 d e n s i t y ,  t h e  f u t u r e  t r a f f i c  f l o w  o n  
N.E. 1 1 6 t h  may  become  a  p r o b l e m .  

1 1 / 2 0 / 8 0 ( P . C . )  
1 1 / 1 2 / 8 0 b k / 3 3 7 0 A  

1 .1% i n c r e a s e  

1 9 7 6  t r a f f i c  + 
1 9 7 9  t r a f f i c  + 
a p p r o v e d  Cop-  
p e r w o o d  S u b d i v i -  
s i o n  ( 1 8 0  c a r s )  
a n d  p r o p o s e d  P U D  
( 1 8 4  c a r s )  = 9 ,593  
c a r s  a  d a y .  

d a y  
F u t u r e  max imum 
s i n g l e  f a m i l y  
d e n s i t y  t r a f f i c  
= 1 0 , 5 9 8  c a r s  a  
d  a'y . 

+ a p p r o v e d  
s i t e  t r a f f i c  
= 9 , 2 2 9  c a r s  
a  d a y .  



G u l s t r o m  & K a u f m a n n  
PP-80 -65  
P a g e  1 7  o f  2 6  

G .  STORM RETENTION ' 

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  Z o n i n g  O r d i n a n c e  
S e c t i o n  23 .28 .100  - G e n e r a l  R e q u i r e -  
m e n t s ,  A l l  PUD P r o j e c t s :  

( 6 )  P r o j e c t s  s h a l l  b e  c o m p l e t e  d e v e l -  
o p m e n t s  a n d  may b e  r e q u i r e d  t o  ' i n c l u d e  
f a c i  1  i t i e s  s u c h  a s  . . . u n d e r g r o u n d  
s t o r m  d r a i n a g e  .. . ( p .  5 1 )  

b. T h e  L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n  - J u a n i t a  
H e i g h t s  A r e a  S e c t i o n  r e q u i r e s  t h a t  
d e v e l o p m e n t s  o f  7 d w e l l i n g  u n i t s  p e r  
a c r e  p r o v i d e  a  4 0  f o o t  l a n d s c a p e d  s e t -  
b a c k  t o  v i s u a l l y  b u f f e r  t h e  s i n g l e  f a m -  
i l y  a d j a c e n t  u s e s  ( p .  3 6 2 ) .  

c.  T h e r e  i s  a n  e x i s t i n g  d r a i n a g e  c o u r s e  o n  
t h e  p r o p e r t y  t h a t  f l o w s  t o  . t h e  s o u t h -  
w e s t  ( s e e  E x h i b i t s  " C "  a n d  " H " ) .  

d. T h e  o f f - s i t e  d r a i n a g e  c o u r s e .  f l o w s  
s o u t h w e s t  t o  N.E. 1 1 2 t h  S t .  T h e r e  a r e  
c a t c h  b a s i n s  e a s t  o f  1 1 2 t h  Ave.  N.E. o n  
b o t h  s i d e s  o f  N.E. 1 1 2 t h  S t ,  ( s e e  E x h i -  
b i  t " K " ) .  

e. P r o p e r t y  o w n e r s  a l o n g  N.E. 1 1 2 t h  S t .  t o  
t h e  s o u t h  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  h a v e  
o n - s i t e  s t o r m  d r a i n a g e  p r o b l e m s  ( s e e  
E x h i b i t  " K " ) .  

f .  T h e  C i t y  of  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  t h e  s t o r m  r e t e n t i o n  s y s t e m  
a l o n g  N.E. 1 1 2 t h  S t .  i n  e a r l y  1 9 8 1  ( s e e  
E x h i b i t  " K " ) ,  

g .  T h e  p r o p e r t y  h a s  a  5 %  s l o p e  t o w a r d s  t h e  
s o u t h  a n d  a  15% s l o p e  a t  t h e  s o u t h e a s t  
c o r n e r  ( s e e  E x h i  b i t  " H " ) .  

h. S t a n d i n g  w a t e r  c a n  b e  f o u n d  i n  t h e  
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 u r i n g  
p a r t  o f  t h e  w e t  s e a s o n  ( s e e  E x h i b i t s  IlDll a n d  IIHII) • 
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i. The D e p a r t m e n t  of  Community Deve lopment  
s t a f f  i n s p e c t e d  t h e  s o u t h e r n  p o r t i o n  of 
t h e  s i t e  t h i s  l a s t  summer and f o u n d  no 
s t a n d i n g  w a t e r  i n  t h e  a r e a  ( s e e  Exh i -  
b i t s  "Dl' and " H I ' ) .  

j .  T h e  a p p l  i c a n t  p r o p o s e s  an a b o v e - g r o u n d  
s i t e  r e t e n t i o n  pond i n  t h e  s o u t h w e s t  
c o r n e r  of t h e  s i t e  p a r t i a l l y  w i t h i n  t h e  
40 f o o t ,  s e t b a c k  b u f f e r .  C o n s t r u c t i o n  
of t h e  r e t e n t i o n  pond r e q u i r e s  t h e  
removal  of t r e e s  o n  t h e  s i t e  ( s e e  E x h i -  
b i t  "H"). 

k .  The P u b l i c  S e r v i c e s  D e p a r t m e n t  h a s  a  
po l  i c y  of r e q u i r i n g  s i t e  r e t e n t i o n  
ponds  t o  be 50% u n d e r g r o u n d .  P l a c i n g  
t h e  s i t e  r e t e n t i o n  pond u n d e r g r o u n d  
p r o v i d e s  more  r e c r e a t i o n a l  s p a c e  and 
r e d u c e s  t h e  s i z e  of t h e  above  g r o u n d  
r e t e n t i o n  s t r u c t u r e .  

1 .  The r e t e n t i o n  pond must b e .  p l a c e d  a t  
l e a s t  1 0  f e e t  f r o m  t h e  40 f o o t  s e t b a c k  
b u f f e r  t o  r e t a i n  s i g n i f i c a n t  v e g e t a -  
t i o n .  E x c e s s i v e  s t o r m  r u n o f f  c a n  dam- 
a g e  t r e e  r o o t  s y s t e m s  ( s e e  E x h i b i t s  " H I 1  
and  " J " ) .  

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

a .  The s t o r m  d r a i n a g e  p r o b l e m s  a l o n g  N . E .  
1 1 2 t h  P l a c e  w. i l l  be  c o r r e c t e d  i n  t h e  
n e a r  f u t u r e .  

b. The P u b l i c  S e r v i c e s  D e p a r t m e n t  i n d i -  
c a t e s  t h a t  t h e  s t o r m  d r a i n a g e  f l o w  f r o m  
t h e  p r o p e r t y  t o  t h e  s o u t h  i n  t h e  
n a t u r a l  d r a i n a g e  c o u r s e  w i l l  be m i n i -  
mized  w i t h  an e x t e n s i v e  o n - s i t e  d r a i n -  
a g e  r e t e n t i o n  s y s t e m .  

c .  The a p p l i c a n t  niust  show on t h e  F i n a l  
P l a n n e d  U n i t  Deve lopment  d r a i n a g e  p l a n  
a s i t e  r e t e n t i o n .  pond t h a t  i s  p l a c e d  
50% u n d e r g r o u n d  and r e l o c a t e d  1 0  f e e t  
t o w a r d s  t h e  n o r t h e a s t  and away f rom t h e  
40 f o o t  s e t b a c k  b u f f e r  a s  n o t e d  i n  Con- 
d i t i o n  No. 3 .  
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d, D e t a i l e d  s t r o r n ~  w a t e r  p l a n s  a n d  a n  
e n g i n e e r i n g  r e p o r t  e x a m i n i n g  t h e  p o s -  
s i b l e  swamp p r o b l e m  i n  t h e  s o u t h  p o r -  
t i o n  o f  t h e  s i t e . m u s t  b e  s u b m i t t e d  a s  
n o t e d  i n  C o n d i t i o n  No. 3 .  

H.  EIGHT CONDITIONS OF THE LAND USE P O L I C I E S  PLAN 

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

a. . L a n d  U s e  P o l i c i e s  - J u a n i t a  ' H e i g h t s  
A r e a :  

S l i g h t l y  h i g h e r  d e n s i t i e s  ( u p  t o  7 
d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e )  may  b e  p e r m i t -  
t e d  o n  l a n d s  f r o n t i n g  o n  NE 1 1 6 t h  
S t r e e t  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 
I R e q u i r e d  Prqposed 

( 2 )  V i s u a l  b u f f e r i n g  b y  a. l a n d s c a p e d  ( 2 )  
s e t b a c k  ( n o r m a l l y  4 0  f e e t )  s h o u l d  

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

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

A  4 0  f o o t  l a n d s c a p e d  s e t b a c k  
b u f f e r  i s  p r o p o s e d  a l o n g  t h e  
n o r t h ,  s o u t h  a n d  w e s t  s i d e  
( s e e  E x h i . b i t s '  " D m  a n d ' " E U ) .  

( 1 )  A  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  
i s  p r o p o s e d  a t  7 u n i t s  p e r  
a c r e  ( s e e  E x h i b i t  " A " ) .  

No d i r e c t  a c c e s s  i s  a v a i l a b l e  
f r o m  i n d i v i d u a l  u n i t s  o n t o  N . E .  
1 1 6 t h .  T h e r e  i s  n o  l i n e - o f -  
s i g h t  p r o b l e m s  t o  t h e  s t r e e t  
f r o m  t h e  p r o p o s e d  PUD. No 
v e h i c u l a r  a c c e s s  i s  a v a i l a b l e  
t o  t h e  s o u t h  ( s e e  E x h i b i t s  
l l C ' l  a n d  " D " ) .  

( 3 )  T h e r e  i s  n o  d i r e c t  a c c e s s  f r o m  
i n d i v i d u a l  d w e l l i n g  u n i t s  o n t o  
NE 1 1 6 t h  S t r e e t .  A c c e s s  t o  NE 
1 1 6 t h  S t .  w o u l d  b e  l i m i t e d  t o  
i n t e r i o r  l o o p  r o a d s ,  c u l - d e - s a c s  
o r  s i m i l a r  s t r e e t s .  T h i s  a d d e d  
i n c r e m e n t  o f  d e n s i t y  s h o u l d  n o t  
b e  a v a i l a b l e  t o  p r o p e r t i e s  w h e r e  

( 3 )  

t o  s c h o o l s .  

t o p o g r a p h i c  c o n d i t i o n s  p o s e  t r a f f i c  
h a z a r d s  d u e  t o  l i n e - o f - s i g h t  
p r o b l e m s .  F u r t h e r m o r e ,  a c c e s s  
s h o u l d  b e  l i m i t e d  t o  N E  1 1 6 t h  S t .  
a n d  n o t  o n t o  r e s i d e n t i a l  s t r e e t s  
t o  t h e  s o u t h .  

( 4 )  P e d e s t r i a n  a c c e s s  t h r o u g h  t h e  
d e v e l o p m e n t  s h o u l d  b e  r e q u i r e d  
as  a  c o n d i t i o n  f o r  a p p r o v a l ,  i f  

P e d e s t r i a n  a c c e s s  t h r o u g h  t h e  
d e v e l o p m e n t  - i s  r e q u i r e d  i n  
C o n d i t i o n s  2,  3  a n d  4 f o r  
a c c e s s  t o  A l e x a n d e r  G raham 
B e l l  S c h o o l  ( s e e  E x h i b i t  "J"). 
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( 4 )  

a p p r o p r i a t e ,  t o  f a c i l i t a t e  a c c e s s  



( 5 )  E x t e n s i o n s  o f  h i g h e r  d e n s i t y  
d e v e l o p m e n t  s h o u l d  n o t  p e n e t r a t e  
i n t o  l o w e r  d e n s i t y  a r e a s  a n d  
s h o u l d  t h e r e f o r e  b e  p e r m i t t e d  
o n l y  w i t h i n  a  s p e c i f i e d  d i s t a n c e  
f r o m  NE 1 1 6 t h  S t r e e t .  

( 6 )  H e i g h t  o f  s t r u c t u r e s  d o e s  n o t  
e x c e e d  t h a t  o f  a d j a c e n t  r e s i -  
d e n t i a l  u s e s .  
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( 5 )  T h e  p r o p o s e d  h i g h e r  d e n s i t y  
d e v e l o p m e n t  i s  d i r e c t l y  s o u t h  

, o f  N E  1 1 6 t h  S t .  ( s e e  E x h i b i t  
c ) . 8 

( 6 )  T h e  p r o p o s e d  s t r u c t u r e s  l o c a t e d  
w i t h i n  1 0 0  f e e t  o f  t h e  a d j a c e n t  
r e s i d e n t i a l  uses '  d o  n o t  e x c e e d  
25  f e e t  i n  h e i g h t  ( s e e  E x h i b i t  
F ) . 

( 8 )  A s l o p e  a n a l y s i s  i n d i c a t e s  t h a t  
t h i s  h i g h e r  d e n s i t y  w o u l d  b e  
s u i t a b l e  o n  t h e  p o t e n t i a l l y  
u n s t a b l e  s l o p e  e a s t  o f  1 0 0 t h  
Avenue  NE ( s e e  t h e  N a t u r a l  
E l e m e n t s  S e c t i o n  f o r  t h e  l o c a -  
t i o n  o f  t h e  s l o p e  a n d  a d d i t i o n a l  
i n f o r m a t i o n ) .  

( 7 )  Some o p e n  s p a c e  i s  t o  b e  i n c l u -  
d e d  o n  s i t e  i n  a d d i t i o n  t o  t h a t  

Common w a l l  o r  c l u s t e r  h o u s i n g  w i l l  
b e  e n c o u r a g e d .  No c o m m e r c i a l  
e x p a n s i o n  i n t o  t h i s  a r e a  w o u l d  
b e  p e r m i t t e d .  

( 7 )  28 .6% o f  common o p e n  s p a c e  i s  
i n c l u d e d  i n  t h e  s i t e  ( s e e  

( 8 )  N o t  a p p l i c a b l e .  

r e q u i r e d  u n d e r  t h e  " i n  l i e u "  p r o -  E x h i  b i  t " F " )  , 
v i s i o n s  t o  m e e t  c o m m u n i t y  n e e d s . 1  

Common w a l l  h o u s i n g  i s  p r o p o s e d .  - 1 - 
No c o m m e r c i a l  e x p a n s i o n  i s  
p r o p o s e d  ( s e e  ~ x h i b i t s  I ' D "  a n d  
l1 F ) . 

I. INCREASING THE DENSITY 

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  Z o n i n g  O r d i n a n c e  

S e c t i o n  2 3 . 2 8 . 0 9 0  - Number o f  D w e l l i n g  
U n i t s :  T h r e e  a c r e  d e v e l o p m e n t s  h a v i n g  
r e s i d e n t i a l  u s e s  mav e x c e e d  t h e  a v e r a s e  
d w e l l  i n g  u n i t  d e n s i t y  p e r  r e s i d e n t i a l  
a c r e  p e r m i t t e d  b y  t h e  u n d e r l y i n g  z o n i n g  
a s  p r o v i d 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 .  
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S e c t i o n  2 3 . 2 8 . 1 0 0  - ~ e n e r a l  R e q u i r e -  
m e n t s ,  A l l  P U D  P r o j e c t s .  a l l  P U D  Pro- 
j e c t s  . s h a ' n  b e a r  t - F i e u r d e n  o f  p ' e r i -  
m e t e r  t r a n s i t i o n  a n d  d e m o n s t r a t e  t h a t  
t h e r e  i s  a g e n e r a l  p u b l  i c  b e n e f i t  t o  b e  
g a i n e d  b y  s u c h  a  d e g r e e  o f  d e v i a t i o n  
f r o m  t h e  u n d e r l y i n g  z o n i n g  r e g u l a t i o n ,  
s u c h  as :  

( 4 )  B e t t e r  o r  m o r e  c o n v e n i e n t  s e r v i -  
c e s ,  o r  r e c r e a t i o n  f a c i l i t i e s ,  
s u c h  as  p a r k s  a n d  p l a y g r o u n d s ,  
c o n v e n i e n t  a n d  d e s i r a b l e  t o  t h e  
v i c i n i t y .  a n d  t h e  p r o j e c t  o r  
i m p r o v e m e n t  i n  p u b l  i c  u t i l i t i e s ,  
m a i  1  o r  . b u s  s e r v i c e s .  

( 5 )  O t h e r  g e n e r a l  p u b l  i c  b e n e f i t  f e a -  
t u r e s  w h i c h  c o n t r i b u t e  t o  i m p r o v -  
i n g  t h e  e n v i r o n m e n t  o f  t h e  v i c i -  
n i t y  l p .  5 1 ) .  

b. The  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 t  5  t o  7 r e s i d e n t i a l  
d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e  ( p .  3 6 2 ) .  

P u b l i c  b e n e f i t  f e a t u r e s  o f  a  p u b l i c  
p e d e s t r i a n  p a t h  a c r o s s  t h e  s o u t h e a s t  
p o r t i o n  o f  t h e  p r o p e r t y ,  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  e a s t  b o r d e r  
o f  t h e  r o a d  a n d  a  p u b l i c  p e d e s t r i a n  
e a s e m e n t  a c r o s s  t h e  p r i v a t e  s i d e w a l k  
a r e  r e q u i r e d  i n  C o n d i t i o n s  No. 3 ,  4 a n d  
6 .  A 40  f o o t  w i d e  g r e e n b e l t  b u f f e r ,  
p l a n t e d  w i t h  a d d i t i o n a l  e v e r g r e e n  
t r e e s ,  i s  p r o v i d e d  a l o n g  t h e  n o r t h ,  
w e s t  a n d  e a s t  s i d e s .  

d .  No p a r k s ,  p l a y g r o u n d s ,  r e c r e a t i o n  f a c i -  
l i t i e s  o r  o t h e r  g e n e r a l  p u b l i c  f e a t u r e s  
a r e  p r o v i d e d  ( s e e  E x h i b i t s  "Dl1 a n d  " E u ) .  

e. T h e r e  a r e  d e t a c h e d  s ' i n g l e - f a m i l y  homes 
t o  t h e  s o u t h  a n d ' w e s t  o f  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  a t  5 d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  
The  p r o p e r t i e s  t o  t h e  w e s t  c a n  b e  p r o -  
p o s e d  t o  b e  d e v e l o p e d  a t  5  t o  7 d w e l -  
l i n g  u n i t s  p e r  a c r e  ( s e e  E x h i b i t  " C " ) .  

f. The  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  i n c r e a s e  t h e  
u n d e r l y i n g  d e n s i t y  f r o m  5  t o  7 u n i t s  
p e r  a c r e ,  t h e  maximum a l l o w a b l e  u n d e r  a  
P l a n n e d  U n i t  Deveopmen t .  The p r o p o s e d  
33 u n i t s  w i  1 1  b e  a t t a c h e d  t o w n h o u s e s  
( s e e  E x h i b i t s  " D l 1  a n d  "F"). 
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g .  The  p r o p e r t y  h a s  a  5 %  s o u t h e r l y  s l o p e  
a n d  a 15% s l o p e  a l o n g  t h e  s o u t h e a s t  
p o r t i o n  o f  t.he s i t e  ( s e e  E x h i b i t  " D l ' ) .  

h. S t a n d i n g  w a t e r  c a n  b e  f o u n d  i n  t h e  
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 u r i n g  
p a r t  o f  t h e  w e t  s e a s o n  ( s e e  E x h i b i t s  
I1Dl1.  a n d  " H " ) .  

i. - T h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  ~ e v d l o ~ r n e n t  
s t a f f  i n s p e c t e d  t h e  s o u t h e r n  p o r t i o n  o f  
t h e  s i t e  t h j s  l a s t  summer a n d  f o u n d  n o  
s t a n d i n g  w a t e r  i n  t h e  a r e a  ( s e e  E x h i -  
b i t s  "D1I a n d  "H"). 

j. E i g h t  o f  t h e  u n i t s  a r e  p r o p o s e d  t o  b e  
c o n s t r u c t e d  i n  t h e  s o u t h e a s t  p o r t i o n  o f  
t h e  s i t e  w h e r e  t h e  s l o p e  i s  g r e a t e r  
t h a n  5 %  ( s e e  E x h i b i t  " D M ) .  

k. T h e  d w e l l i n g  u n i t s  a r e  f a c e d  e a s t  t o  
w e s t .  T h e  s i t e  d e s i g n  d o e s  n o t  t a k e  
a d v a n t a g e  o f  t h e  s o l a r  a c c e s s  a v a i l a -  
b l e  o n  t h e  s o u t h  s l o p e  ( s e e  ' E x h i b i 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 a l l  d e s i g n  t h e  P l a n n e d  
U n i t  D e v e l o p m e n t  a t  a  d e n s i t y  o f  6 
u n i t s  p e r  a c r e  ( 2 9  u n i t s ) ,  r a t h e r  t h a n  
t h e  p r o p o s e d  7  u n i t s  p e r  a c r e  ( 3 3  
u n i t s ) .  T h e  d e n s i t y  s h o u l d  b e  r e d u c e d  
b e c a u s e  o f  t h e  f o l l o w i n g  r e a s o n s :  

( 1 )  S u f f i c i e n t  p u b 1  i c  b e n e f i t  f e a t u r e s  
h a v e  n o t  b e e n  p r o v i d e d  t o  g a i n  t h e  
i n c r e a s e d  d e n s i t y .  

( 2 )  T h e  i n c r e a s e d  d e n s i t y  a n d  t h e  
a t t a c h e d  t o w n h o u s e s  a r e  i n c o m p a t i -  
b l e  w i t h  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 c e s  t o  t h e  w e s t  a n d  
s o u t h ,  The  i n c r e a s e d  d e n s i t y  a n d  
a t t a c h e d  u n i t s  w i l l  h a t r e  a  d e t r i -  

--= m e n t a l  i m p a c t  o n  t h e  a d j a c e n t  u s e s  
t h a t  c a n n o t  b e  m i t i g a t e d  b y  t h e  4 0  
f o o t  v e g e t a t e d  s e t b a c k  b u f f e r .  
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( 3 )  T h e  i n c r e a s e d  d e n s i t y  h a s  c a u s e d  
t h e  p l a c e m e n t  o f  some p r o p o s e d  
d w e l l i n g  u n i t s  . o n  t h e  s o u t h e a s t  
s l o p e .  

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

i swampy a r e a .  .:.. 
I 

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. Two n e i g h b o r s  a d d r e s s e d  t h e i r  c o n c e r n s  a b o u t  
s t o r m  d r a i n a g e  p r o b l e m s  o n  N.E. 1 1 2 t h  S t . ,  
f l o o d i n g  o n  t h e i r  p r o p e r t i e s ,  a n d  a d d i t i o n a l  
s t o r m  d r a i n a g e  r u n o f f  f r o m  t h e  p r o p o s e d  PUD. 

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

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

a. T h e  C i t y  h a s  s c ' h e d u l e d  t o  c o r r e c t  a l l  
o f  t h e  s t o r m  d r a i n a g e  p r o b l e m s  o n  N . E .  
1 1 2 t h  S t r e e t  i n  1981 .  

b.' T h e  p r o p o s e d  PUD i s  r e q u i r e d  t o  m a i n -  
t a i n  t h e  s t o r m  d r a i n a g e  r u n o f f  a t  p r e -  
d e v e l o p m e n t  l e v e l  s .  The  s t o r m  d r a i n a g e  
s y s t e m  w i l l  b e  b u i l t  t o  t h e  C i t y  s t a n d -  
a r d s  f o r  m a i n t a i n i n g  t h i s  l e v e l .  

c .  ' C o n d i t i o n  No. 2  r e d u c e s  t h e  number  o f  
u n i t s .  C o n d i t i o n  No. 3  r e q u i r e s  a d d i -  
t i o n . a l  e v e r g r e e n  t r e e s  t o  b e  p l a n t e d  
a l o n g  t h e  e x t e r i o r  e d g e  o f  t h e  s e t b a c k  
b u f f e r  w h e r e  n o  s i g n i f i c a n t  v e g e t a t i o n  
e x i s t s  a n d  r e q u i r e - s  a n  e n g i n e e r i n g  
r e p o r t  a b o u t  t h e  p o s s i b l e  swamp p r o b l e m .  

d .  T h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  h a s  r e q u e s t e d  
t h e  Pub1 i c  S e r v i c e s  D e p a r t m e n t .  t o  make 
a  p r e s e n t a t i o n  a b o u t  t h e  i m p r o v e m e n t s  
o n  N . E .  1 1 2 t h  S t r e e t ,  
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I V .  BACKGROUND 

A. NEIGHBORtIOOD 

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

a. The  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  i n  t h e  J u a n i t a  
H e i g h t s  a r e a  o f  a  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 .  T o  t h e  w e s t  a n d  
t o  t h e  s o u t h  o f  t h e  p r o p e r t y  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 ( 5  u n i t s  
p e r  a c r e ) .  To t h e  e a s t  i s  a 100  f o o t  
w i d e  v e g e t a t e d  g r e e n b e l t  b u f f e r  
r e c o r d e d  w i t h  t h e  R e z o n e  o f  A m e r i c a n  
P r e f  i n i s h .  A m e r i c a n  P r e f i n i s h  i s  l o c a -  
t e d  a t  1 1 6 1 5  N . E .  1 1 6 t h  S t .  i n  a  L i g h t  
I n d u s t r i a l  z o n e .  A c r o s s  N.E. 1 1 6 t h  S t .  
t o  t h e  n o r t h  a r e  s i n g l e  f a m i l y  homes o f  
K i n g  C o u n t y  ( s e e  E x h i b i t  " C " ) .  

b .  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  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  ( 5  u n i t s  p e r  a c r e ) ,  b u t  p e r -  
m i t s  a  med ium d e n s i t y  ( 7  u n i t s  p e r  
a c r e )  w i t h  e i g h t  c o n d i t i o n s  a s  r e v i e w e d  
i n  t h e  M a j o r  I s s u e s  S e c t i o n .  

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

a. The  p r o p o s e d  med ium d e n s i t y  P l a n n e d  
U n i t  D e v e l o p m e n t  ( 7  u n i t s  p e r  a c r e )  
w i l l  b e  a  t r a n s i t i o n a l  u s e  b e t w e e n  t h e  
s i n g l e  f a m i l y  l o w  d e n s i t y  u s e  t o  t h e  
n o r t h ,  w e s t  a n d  s o u t h  a n d  t h e  L i g h t  
I n d u s t r i a l  u s e  t o  t h e  e a s t .  

b .  The  p r o p o s e d  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  
m e e t s  t h e . e i g h t  c o n d i t i o n s  r e q u i r e d  f o r  
t h e  i n c r e a s e d  u n i t s  p e r  a c r e .  

V .  ALTERNATIVES 
. . 

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

a. Reduce  t h e  number  o f  u n i t s .  T h e  a p p l i c a n t s  
c o u l d  r e d u c e  t h e  number  o f  u n i t s  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  N .E .  1 1 6 t h  S t r e e t .  
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b .  D e t a c h  t h e  u n i t s .  - T h e  a p p l i c a n t ' s  c o u l d  
d e t a c h  t h e  u n i t s  t o  make t h e  d e v e l o p m e n t  
m o r e  c o m p a t , i b l e  w i t h  t h e  a d j a c e n t  d e t a c h e d  

, s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n c e s .  

DEVELOPMENT STANDARDS 

The  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 f  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  a1 1  p r o v i s i o n s  
c o r t 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  O r d i n a n c e  a n d  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  Z o n i n g  O r d i n a n c e  

S e c t i o n  2 3 . 2 8 . 1 0 0  - G e n e r a l  R e q u i r e m e n t s ,  
A l l  P U D  P r o j e c t s :  

( 5 )  o t h e r  g e n e r a l  p u b 1  i c  b e n e f i ' t  f e a t u r e s  
w h i c h  c o n t r i b u t e  t o  i m p r o v i n g  t h e  e n v i r o n -  
m e n t  o f  t h e  v i c i n i t y .  

S e c t i o n  23 .32 .030  - S i g n s :  

. . . I n d i v i d u a l  name p l a t e s  , s h a l . l  n o t  e x c e e d  
t w o  s q u a r e  f e e t  i n  a r e a .  S i g n s  i n d i c a t i n g  
t h e  name o f  a  m u l t i - f a m i l y  b u i l d i n g  .. . 
l o c a t e d  n o  c l o s e r  t h a n  o n e - h a l f  t h e  r e q u i r e d  
s e t b a c k  t o  a n y  a b u t t i n g  p r o p e r t y  l i n e  o r  
r i g h t - o f - w a y  i s  p e r m i t t e d ,  p r o v i d e d  n o  i n d i -  
v i d u a l  s i g n  s h a l l  e x c e e d  t h e  s i z e  o f  t e n  
s q u a r e  f e e 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  s h a l l  i n s t a l l  a  b o r e d  
s t e e l  c a s i n g  u n d e r  N.E. 1 1 6 t h  S t .  f o r  
w a t e r  s e r v i c e  t o  t h e  p r o p e r t y  as  
r e q u i r e d  b y  P r o j e c t  a n d  C o n s t r u c t i o n  
Management  D e p a r t m e n t .  

b ,  T r a f f i c  s i g n  c o n t r o l s  s h a l l  b e  i n s t a l -  
l e d  a t  t h e  e x i t  o f  t h e  p r i v a t e  r o a d  as  
r e q u i r 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 .  
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c.  Two f i r e  h y d r a n t s  s h a l l  b e  i n s t a l l e d ,  
"No P a r k i n g  - F i r e  L a n e "  s i g n s  s h a l l  b e  
p o s t e d ,  c u r b s  s h a l l  b e  p a i n t e d  y e l l o w  
( b o t h  v e r t i c a l  a n d  h o r i z o n t a l  p o r t i o n )  
a n d  s t e n c i l e d  "No  P a r k i n g  - F i r e  L a n e "  
( f o r  t h e  v e r t i c a l  p o r t i o n  o f  t h e  c u r b  
i n  r e d  l e t t e r i n g  a m i n i m u m  o f  t h r e e  
i n c h e s  h i g h )  as  r e q u i r e d  b y  t h e  F i r e  
D e p a r t m e n t .  A m i n i m u m  f i r e  f l o w  o f  

. 2 ,500 g a l l o n s  p e r  m i n u t e  s h a l l  b e  
a v a i l a b l e  a t  t h e  r e q u i r e d  f i r e  h y d r a n t s  
( s e e  E x h i b i t  " J " ) .  

d. T h e  a p p l  i c a n i ;  s h a l l  s u b m i t  a  S i g n  P e r -  
m i t  f o r  a n y  s i g n  p l a c e d .  o n  t h e  p r o p -  
e r t y .  An S d e n t . i ' f i c a t i o n  s i g n  d e n o t i n g  
t h e  s i g n  o f  t h e  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p - .  
:nen t  c a n n o t  e x c e e d  1 0  sq.  f t .  i n  a r e a .  

V I  I. APPENDICES 

E x h i b i t s  " A "  t h r o u g h  " K "  a r e  a t t a c h e d  a s .  a  p a r t  o f  
t h i s  r e p o r t .  




