
RESOLUTION N O .  R -  2782 
I 

A  RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND 
APPROVING THE PRELIMINARY SUBDIVISION AND PRELIMINARY PLAT AS 
APPLIED FOR B Y  RICHARD GULSTROM A N D  GARY KAUFFMAN BEING DEPART- 
MENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  N O .  SP-80-  6 9  AND SETTING 

i FORTH CONDITIONS TO W H I C H  S U C H  PRELIMINARY PLAT SHALL BE SUB- 
1 JECT. 

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  a p p l i c a t i o n  f o r  a  s u b d i v i s i o n  a n d  p r e l i m i n a r y  p l a t  o f  
p r o p e r t y  w i t h i n  a  RS 8 5 0 0  z o n e  a n d  s a i d  a p p l i c a t i o n  h a v i n g  b e e n  
made b y  R i c h a r d  G u l s t r o m  a n d  G a r y  Kauf f rnan,  r e p r e s e n t i n g  t h e  
o w n e r s  o f  t h e  r e a l  p r o p e r t y  d e s c r i b e d  i n  s a i d  a p p l i c a t i o n ;  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. 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  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  
b e e 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 o u t  t h e  
e n t i r e  r e v i e w  p r o c e s s ;  a n d  

WHEREAS, t h e  p r o p o s a l  f o r  s u b d i v i s i o n  a n d  p r e l i m i n a r y  p l a t  
h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n q  C o m m i s s i o n  who h e l d  
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  November  20 ,  
1980 ;  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  p u b l i c  
h e a r i n g  a n d  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  ~ e p a r t -  
m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t ,  d i d  a d o p t  c e r t a i n  F i n d i n g s ,  Con-  
c l u s i o n s  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 a p p r o v a l  o f  t h e  
s u b d i v i s i o n  a n d  t h e  p r e l i m i n a r y  p l a t  s u b j e c t  t o  t h e  s p e c i f i c  
c o n d i t i o n s  s e t  f o r t h  i n  s a i d  r e c o m m e n d a t i o n ,  a n d  

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

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

S e c t i o n  1. T h e  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  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  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. SP-80 -69  a r e  h e r e b y  a d o p t e d  b y  t h e  K i r k l a n d  C i t y  Coun-  
c i l  as  t h o u g h  f u l l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

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





Section 3. A certified copy of this Resolution, along with 
the Findings, Conclusions and Recommendations hereinabove 
adopted, shall be attached to and become a part of the evidence 
of the preliminary approval of said subdivision and preliminary 
plat to be delivered to the applicant. 

Section 4. Nothing in this Resolution shall be construed 
as excusing the applicant from compliance with all federal, 
state, or local statutes, ordinances, or regulations applicable 
to this subdivision other than as expressly set forth herein. 

Section 5. Certified or conformed copies of this Resolu- 
tion shall be delivered to the following: 

(a) Applicant 
(b) Department of Community Development for the City of 

Kirkland 
(c) Building and Fire Department of the City of Kirkland 
(d) Department of Project and Construction Management for 

the City of Kirkland 
(e) Public Services Department of the City of Kirkland 

, (f) Office of the Director of Administration and Finance 
(ex officio City Clerk) for the City of Kirkland 

PASSED by the Kirkland City Council in regular meeting on 
the 15th day of December, 1980. 

SIGNED IN AUTHENTICATION thereof on the 15th day of 
December, 1980. 

MAYOR / "  ' 
- - 
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I. SUMMARY 

A .  DESCRIPTION OF PROPOSED ACTION 

G a r y  K a u f f m a 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  S u b d i v i s i o n  a p p l i c a t i o n  t o  d i v i d e  a  
4 . 8  a c r e  p a r c e l  o f  l a n d  i n t o  33  l o t s  w i t h  a  T r a c t  
A  f o r  common o p e n  s p a c e  a n d  p r i v a t e  r o a d w a y .  T h e  
a p p l i c a n t s  h a v e  a p p l i e d  f o r  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  ( S e c t i o n  2 . 1 1 . 8 - d )  a n d  t h e  l o t  a r e a  
( S e c t i o n  2 . 1 1 . 8 - h )  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  K i r k l a n d  
S u b d i v i s i o n  O r d i n a n c e .  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 . -  a t  1 1 5 t h  P I .  N . E .  T h e  
p r o p e r t y  i s  z o n e d  R S  8 5 0 0 .  T h e  L a n d  U s e  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  o f  5  u n i t s  p e r  a c r e  w i t h  1  t o  2  
u n i t s  p e r  a c r e  a d d i t i o n a l l y  p e r m i t t e d  u n d e r  a  PUD 
p r o c e s s .  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 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 ,  F i l e  
PP-80 -65 ,  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  
S u b d i v i s i o n  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  t h e  m o d i f i c a t i o n s  t o  
t h e  r e q u i r e d  l o t  w i d t h  a n d  l o t  a r e a .  

B e  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  " D l '  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 ,  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  K i r k l a n d  S u b d i v i s i o n  i l r d i n a n c e .  I t  
i s  t h e  r e s p o n s i b i l i t y  o f  t h e  a p p l i c a n t  t o  
a s s u r e  c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  v a r i o u s  p r o v i -  
s i o n s  c o n t a i n e d  i n  t h e s e  o r d i n a n c e s .  S e c -  
. t i o n  I V  D e v e l o p m e n t  S t a n d a r d s  o f  t h i s  r e p o r t  
d e s c r i b e s  a d d i t i o n a l  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  

. . s u b d i v i s i o n .  T h e  F i n a l  S u b d i v i s i o n  m u s t  b e  
s u b m i t t e d  a n d  a p p r o v e d  w i t h i n  o n e  y e a r  o f  
t h e  d a t e  o f  p r e l i m i n a r y  a p p r o v a l .  

2 .  T h e  a p p r o v e d  n u m b e r  o f .  l o t s  i n  t h e  P r e l i m i -  
n a r y  S u b d i v i s i o n  a r e  s u b j e c t  t o  a n d  d e p e n d -  
e n t  u p o n  t h e  n u m b e r  o f  u n i t s  a p p r o v e d  f o r  
t h e  P r e l  i r n 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  P P - 8 0 - 6 5 ) .  

3 .  T h e  a p p l i c a n t s  s h a l l  m e e t  a l l  C o n d i t i o n s  o f  
A p p r o v a l  f o r  t h e  P r e l  i m i n a r y  P l a n n e d  I J 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  ( f i l e  P P - 8 0 - 6 5 ) .  

11/2O/UO ( P . C . )  
1 1 / 1 2 / 8 0 / 3 3 8 2 A / b k  

R-27ga 
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4 .  P r i o r  t o  a p p r o v a l  o f  t h e  F i n a l  S u b d i v i s i o n ,  
t h e  a p p l i c a n t s  s h a l l  n o t e  o n  t h e  f i n a l  p l a t  
l i n e n :  

a. A 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  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  r e q u i r e d  i n  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  
( s e e  E x h i b i t  " J "  o f  F i l e  P P - 8 0 - 6 5 ) .  

b. 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  e a s e -  
m e n t  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  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  r o a d  a n d  s i d e -  
w a l k  a s  r e q u i r e d  i n  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  
( s e e  E x h i b i t  " J "  o f  F i l e  PP- .80-65) .  

c .  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  r e q u i r e d  i n  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  ( s e e  E x h i b i t  " G M  o f  F i l e  P P - 8 0 - 6 5 ) .  

d. The  "common o p e n  s p a c e " ,  p r i v a t e  r o a d ,  
p u b l i c  p e d e s t r i a n  w a l k w a y  a n d  e n t r a n c e  
p l a n t e r  a s  common o w n e r s h i p  a n d  r e s p o n -  
s i b l e  m a i n t e n a n c e  o f  a l l  r e s i d e n t s  o f  
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  as  
r e q u i r e d  i n  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  ( s e e  E x h i -  
b i t  " D "  o f  F i l e  P P - 8 0 - 6 5 ) .  

e .  The  number  o f  a p p r o v e d  l o t s  c o r r e s p o n d -  
i n g  t o  t h e  number  o f  u n i t s  a p p r o v e d  f o r  
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  ( s e e  E x h i b i t  " D l t  o f  F i l e  P P - 8 0 - 6 5 ) .  

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

I I. MAJOR I S S U E S ,  FACTS A N D  CONCLUSIONS 

A. MODIFICATION TO LOT WIDTH (SECTION 2 . 1 1 . 8 - d )  

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

a .  K i r k l a n d  S u b d i v i s i o n  O r d i n a n c e  - 
S e c t i o n  2 . 1 1 - 8 ( d )  

11/20!80 ( P . C . )  
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W i d t h  o f  l o t s  ' a t  t h e  b u i l d i n g  l i n e  
s h a l l  c o n f o r m  t o  t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  
t h e  , Z o n i n g  O r d i n a n c e .  A1 1  l o t s  s h a l l  
h a v e  a  m i n i m u m  w i d t h  a t  t h e  s t r e e t  l i n e  
o f  3 0  f e e t .  ( p .  2 2 )  

S e c t i o n  2 .13 .3  

L i m i t a t i o ~ i  o f  a u t h o r i t y .  T h e  C i t y  may 
o n l y  g r a n t  a  m o d i f i c a t i o n  i f  i t  i s  c o n -  
s i s t e n t  w i t h  t h e  p o l i c i e 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  t h e  p u r p o s e  a n d  
i n t e n t  o f  t h e  Z . o n i n g  O r d i n a n c e  a n d  t h i s  
O r d i n a n c e .  

b. I ( i r k l a n 0  Z o n i n g  O r d i n a n c e  - S e c t i o n ,  
2 3 . 0 8 . 0 5 0  

T h e  m i n i m u m  l o t  w i d t h  a t  t h e  b u i l d i n g  
l i n e  i n  a n  R S  8 5 0 0  z o n e  s h a l l  b e  7 0  
f e e t .  

c .  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  i l s e  a t  5 t o  7  u n i t s  p e r  a c r e  
( s e e  E x h i  b i  t llCil) . 

d.  T h e  i n t e n t  o f  S e c t i 0 . n  2 . 1 1 . 8 ( d )  a n d  
S e c t i o n  2 3 . 0 8 . 0 5 0  r e q u i r i n g  a  m i n i m u m  
3 0  f e e t  a t  b u i l d i n g  l i n e  i s  t o  p r o v i d e  
a d e q u a t e  w i d t h  f o r  s e t b a c k s  a n d  b u i l d -  
i n g  d i m e n s i o n s  o f  d e t a c h e d  r e s i d e n t s .  
T h e  m i n i m u m  3 0  f o o t  w i d t h  a t  s t r e e t  
l i n e  p r o v i d e s  s p a c e  f o r  t h e  d r i v e w a y  
a n d  f o r  s e t b a c k s  f r o m  a d j a c e n t  d r i v e -  
ways . 

e. T h e  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  i n  a n  RS 8 5 0 0  
zone ,  b u t  t h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  an  
i n c r e a s e d  a v e r a g e  d e n s i t y  o f  1  u n i t  p e r  
6 ,337 s q u a r e  f e e t  ( 7  u n i t s  p e r  a c r e )  
( s e e  E x h i b i t s  " C "  a n d  " D " ) .  

f .  T h e  a p p l i c a n t  p r o ' p o s e s  33 l o t s  r a n g i n g  
i n  w i d t h  f r o m  2 8  f e e t  t o  4 2  f e e t  a t  
b u i l d i n g  l i n e . .  The l o t s  w i l l  s u b d i v i d e  
33  a t t a c h e d  r e s i d e n t i a l  u n i t s  i n t o  
i n d i v i d u a l  o w n e r s h i p .  S e t b a c k s  b e t w e e n  
b u i l d i n g s  r a n g e  f r o m  4 0 - 7 5  f e e t  a n d  
s e t b a c k s  b e t w e e n  d r i v e w a y s  r a n g e  f r o m  
5 - 1 8  f e e t .  ( S e e  E x h i b i t  " D l 1 ) .  

1 1 / 2 0 / 8 0  (P .C . )  
1 1 / 1 2 / 8 0 / 3 3 8 2 k l h k  



g .  S u b d i v i s i o n  o f  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  d o e s  n o t  a l t e r  t h e  
p h y s i c a l  c o n d i t i o n s  o n  t h e  s i t e ,  s u c h  
as s e t b a c k s  a n d  b u i l d i n g  d i m e n s i o n s  
( s e e  E x h i b i t  " D " ) ,  

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

a. T h e  m o d i f i c a t i o n  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  
L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n .  T h e  p r o p o s e d  
s u b d i v i s i o n  i s  a  p e r m i t t e d  r e s i d e n t i a l  
u s e  a t  7 u n i t s  p e r  a c r e .  

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

B .  t4ODIFICATION 'TO LOT A R E A  (SECTION 2 . 1 1 . 8 - h )  

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

a. K i r k l a n d  S u b d i v i s i o n  O r d i n a n c e  - - Sec-  
t i o n  2 . 1 1 . a I h \  

I n  m u ' l t i p l e  l o t  s u b d i v . i s i o n s ,  t h e  m i n i -  
mum l o t  a r e a  s h a ' l 1  b e  deemed t o  h a v e  
b e e n  m e t  i f  t h e  a v e r a g e  l o t  a r e a  i s  n o t  
l e s s  t h a n  t h e  m i n i m u m  l o t  a r e a  r e q u i r e d  
o f  t h e  z o n e  d i s t r i c t  i n  w h i c h  t h e  p r o p -  
e r t y  i s  l o c a t e d .  I n  c o m p u t i n g  t h e  
a v e r a g e  1 0 . t  a r e a ,  . n o t  m o r e  t h a n  10% o f  
t h e  number  o f  l o t s  may c o n t a i n  a n  a r e a  
l e s s  t h a n  p r e s c r i b e d  m i n i m u m  f o r  t h i s  
t o n i n g '  d i s t r i c t  o f  RS-8500.  I n  n o  c a s e  
s h a l l  a n y  l o t  c o n t a i n  l e s s  a r e a  t h a n  
7 ,650  s q u a r e  f e e t .  

S e c t i o n  2 . 1 3 . 3  - 

L i m i t a t i o n  o f  a u t h o r i t y .  T h e  C i t y  may 
o n l y  g r a n t  a  m o d i f i c a t i o n  i f  i t  i s  c o n -  
s i s t e n t  w i t t i  t h e  p o l i c i e s  o f  t h e  L a n d  
Use P o l i c i e s  P l a n ,  ar id  t h e  p u r p o s e  a n d  
i n t e n t  o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e  a n d  t h i s  
O r d i n a n c e .  
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b.  K i r k l a n c l  Z o n i n g  . O r d i n a n c e  - S e c t i o n  - 
23 .28 .110  

A l l  s u c h  r e s i d e n t i a l  p r o j e c t s  may p r o -  
p o s e  c o n c e p t s  s u c h  a s  a  v a r i e d - l o t - s i z e  
s u b d i v i s i o n .  ( p .  5 1 ) .  

c .  T h e  i n t e n t  o f  S e c t i o n  2 . 1 1 . 8 ( h )  . r e q u i r -  
i n g  a  m i n i m u m  l o t  a r e a  i n  a s u b d i v i s i o n  
i s  t o  e n s u r e  a d e q u a t e  l o t  s i z e s  f o r  
s e t b a c k  r e q u i r e m e n t s  a n d  r e a s o n a b l e  
b u i  l d i n g  d i m e n s i o n s .  

d. 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 u n i t s  p e r  a c r e  w i t h  1  t o  
2  u n i t s  p e r  a c r e  a d d i t i o n a l l y  p e r m i t t e d  
u n d e r  a  PIJD p r o c e s s .  T h e  p r o p e r t y  i s  
z o n e d  R S  8 5 0 0  ( s e e  E x h i b i t  " C " ) .  

e .  T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  s u b d i v i d e  t h e  
p r o p e r t y  i n t o  33  l o o t s  r a n g i n g  f r o m  

1,960 sq .  f t ,  t o  2 , 9 4 0  s q .  . f t .  a n d  a  
T r a c t  A  f o r  "common o p e n  s p a c e "  a n d  a  
p r i v a t e  r o a d .  T h e  a v e r a g e  d e n s i t y  
i n c l u d i n g  t h e  T r a c t  A a r e a  i s  6 ,337 sq.  
f t .  p e r  u n i t  ( s e e  E x h i b i t  " D " ) .  

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

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

a. T h e  m o d i f i c a t i o n  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  
L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n .  T h e  p r o p o s e d  
s u b d i v i s i o n  i s  a  7 l o t  p e r  a c r e  r e s i -  
d e n t  i a l  d e v e l o p m e n t .  

b. T h e  m o d i f i c a t i o n  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  
K i r k l a n d  S u b d i v i s i o n  a n d  Z o n i n g  O r d i -  
n a n c e s  b e c a u s e  a d e q u a t e  o p e n  s p a c e  a n d  
s e t b a c k s  a r e  p r o v i d e d  o n  t h e  s i t e .  
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111.  BACKGROUND 

A. NEIGHBORHOOD 

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

a. T h e  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 ) .  T o  t h e  e a s t  i s  a  1 0 0  f o o t  
w i d e  g r e e n b e l t  v e g e t a t e d  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  C 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 n  i n c r e a s e d  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  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  
a p p l i c a t i o n ,  F i l e  P P - 8 0 - 6 5 ) .  

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

T h e  p r o p o s e d  s u b d i v i s i o n  i s  c o n s i s t e n t  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  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 s  t o  t h e  n o r t h ,  s o u t h  a n d  
w e s t  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 .  

I V .  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 n  t h e  p r o p e r t y ,  

However ,  t h e  l i s t  d o e s  n o t  i n c l u d e  a l l  o f  t h e  r e q u i r e -  
m e n t s  a n d  i t  i s  t h e  r e s p o n s i b i l i t y  o f  t h e  a p p l i c a n t  t o  
a s s u r e  comp l  i a n c e  w i t h  a1 1  p r o v i s i o n s  . c o n t a i n e d  i n  . t h e  
L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n ,  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  a n d  S u b d i -  
v i s i o n  O r d i n a n c e s  a n d  t h e  U n i f o r m  B u i l d i n g  Code.  

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



S P - 8 0 - 6 9  
P a g e  7 o f  8  

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 . 5 . 5 :  T r e e  C u t t i n g  P l a n  ... t r e e  
c u t t i n g  p l a n s  f o r  a1 1. d e v e l o p m e r l t s  s h a l l  b e  
r e q u i r e d  i n d i c a t i n g  t r e e s  o v e r  6 i n c h e s  i n  
c a l i p e r  a n d  i n d i c a t i n g  w h i c h  w i l l  b e  c u t  a n d  
w h i c h  w i l l  r e m a i n  ( p a g e  1 2 ) .  

S e c t i o n  2 . 6 . 1  ( d )  : R e q u i r e m e n t s  f o r  A p p r o v a l  
o f  F i n a l  P l a t .  .P,11 p u b l i c  i r n p . r o v e m e n t s  h a v e  
b e e n  i n s t a l i - z d  a n d  a c c e p t e d  b y  t h e  C i t y ,  0.r 
i n  t h e  a l t e r n a t i v e ,  a  p e r f o r m a n c e  b o n d  o r  
s e c u r i t y  u n d e r t a k ' i n g  as  p e r m i t t e d  b y  S e c t  i o n  
2 .12 .1  h a s  b e e n  f i l e d  w i t h  t h e  C i t y  ( p .  1 2 b ) .  

S e c t i o n  2 . 9 . 1 ( e )  P r o p o s e d  s t r e e t  names a n d  
s u b d i v i s i o n ,  b l o c k s  a n d  l o t  names a n d  num- 
b e r s  s h a l l  b e  a p p r o v e d  b y  t h e  P u b l i c  S e r v i -  
c e s  D e p a r t m e n t  ( p .  1 7 ) .  

S e c t i o n  2 . 9 . l ( n ) :  S t r e e t  p r o f i l e s  a n d  
c r o s s - s e c t i o n s  s h a l l  b e  p r e p a r e d  o n  s t a n d a r d  
p l a n  a n d  p r o f i l e  p a p e r  a n d  s h a l l  i n d i c a t e  
t h e  l o c a t i o n  a n d  s i z e s  o f  c a t c h  b a s i n s ,  c u l -  
v e r t s ,  d r a i n a g e  a n d  d r a i n a g e  r e t e n t i o n  
s t r u c t u r e s ,  w a t e r  d i s t r i b u t . i o n  s y s t e m ,  s'ew- 
a g e  c o l l e c t i o n  s y s t e m ,  a n d  s h a l l  b e  s u b m i t -  
t e d  f o r  t h e  a p p r o v a l  o f  t h e  C i t y  E n g i n e e r .  
A l l  s i t e  improvements s h a l l  b e  d e s i g n e d  i n  
a c c o r d a n c e  w i t h  a d o p t e d  s t a n d a r d  p l a n s  a n d  
s p e c i f i c a t i o n s  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  ( p .  
1 8 ) .  

S e c t i o n  2 .10 .5 :  N a t u r a l  f e a t u r e s  s u c h  a s  
t r e e s ,  r i d g e l i n e s ,  h i l l t o p s ,  a n d  v i e w s  s h a l l  
b e  p r e s e r v e d  a t i d  k e p t  i n  a  n a t u r a l  s t a t e  t o  
t h e  maximum e x t e n t  p o s s i b l e  ( p .  1 9 ) .  

S e c t i o n  2 .1  1 . 3 ( e )  When n e c e s s a r y  f o r  p u b 1  i c  
c o n v e n i e n c e  a n d  s a f e t y ,  p e d e s t r i a n  w a y s  may 
b e  r e q u i r e d  t o  f a c i l i t a t e  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  s u b d i v i s i d n  o r  p r i v a t e  f a c i l i -  
t i e s  ( p .  2 1 a ) .  

S e c t i o n  2 .12 .3 :  A l l  s u b d i v i s i o n s  s h a l l  b e  
p r o v i d e d '  w i t h  u n d e r g r o u n d  u t i l i t y  l i n e s  a t  
t h e  e x p e n s e  o f  t h e  s u b d i v i d e r  .. . i p .  2 5 ) .  
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2 .  ~ 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  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  a1 1  t r e e s  6 "  i n  
c a l i p e r  ot* 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 ,  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  a s  n o t e d  i n  C o n d i t i o n  
No. 3 .c .  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  a p p l  i c a t i o n ,  F i l e  
P P - 8 0 - 0 5  ( s e e  E x h i b i t  " D M ) .  

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

1. I n s t a l l  a l l  p u b l i c  i m p r o v e m e n t s  
a n d  h a v e  t h e m  a c c e p t e d  b y  t h e  
C-ity, o r  s u b m i t  a n  a p p r o v e d  p e r -  
f o r m a n c e  m o n e t a r y  s e c u r i t y  d e v i c e  
t o  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d .  

2 .  N o t e  o n  t h e  f i n a l  p l a t  l i n e n  t h e  
p r i v a t e  r o a d  name o r  n u m b e r  a s  
a p p r o v e d  b y  t h e  B u i l d i n g  a n 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 s .  

c.  T h e  4 0  f o o t  w i d e  v e g e t a t e d  a r e a ,  a  
n a t u r a l  f e a t u r e  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 ,  s h a l l  b e  d e s -  
i g n a t e d  a  g r e e n b e l t  e a s e m e n t  a s  n o t e d  
i n  C o n d i t i o n s  No. 2 ,  3 a n d  4 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  
a p p l i c a t i o n ,  F i l e  P P - 8 0 - 6 5  ( s e e  E x t i i b i  t 

0 " ) . 
d. 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 -  

way  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  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 l o n g  t h e  u n d e v e l ~ 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  a t  N .E .  1 1 3 t h  P l a c e  s h a l l  b e  
i m p r o v e d  f o r  p u b 1  i c  c o n v e n i e n c e  a n d  
s a f e t y  a s  n o t e d  i n  C o n d i t i o n s  No. 2 ,  3  
a n d  4 o f  t h e  P r e l S 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 ,  F i  l e  P P - 8 0 - 6 5  
( s e e  E x h i b i t s  " C "  a n d  " D u ) .  

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

V .  APPENDICES - E x h i b i t s  " A 1 '  t h r o u s h  " D l i  a r e  i n c l u d e  a s  
a  p a r t  o f  t h i s  r e p d r t .  
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