
RESOLUTION NO.  R - 2790 

A, RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND APPRO- 
V I N G  THE PRELIMINARY S U B D I V I S I O N  A N D  PRELIMINARY PLAT WITH 
MODIFICATIONS TO LOT DEPTH, LOT WIDTH A N D  LOT AREA OF FORBES 
CREEK AS APPLIED FOR BY FORBES CREEK DEVELOPMENT CORPORATION 
BEING DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  N O ,  SP-80-56  A N D  
SETTING FORTH CONDITIONS TO W H I C H  S U C ~  PRELIMINARY PLAT SHALL 
BE SUBJECT. 

WHEREAS, t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  has  
r e c e ' i v e d  a p p l i c a t i o n  f o r  a  s u b d i v i s i o n  and  p r e l i m i n a r y  p l a t  o f  
p r o p e r t y  w i t h  m o d i f i c a t i o n s  t o  l o t  d e p t h ,  l o t  w i d t h  and  l o t  
a r e a  w i t h i n  a  R e s i d e n t i a l  S i n g l e  F a m i l y  35 ,000 zone  and  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  F o r b e s  C r e e k  D e v e l o p m e n t  C o r p o -  
r a t i o n  t h e  owner  o f  t h e  r e a l  p r o p e r t y  d e s c r i b e d  i n  s a i d  a p p l i -  
c a t i o n ;  and 

WHEREAS, p u r s u a n t  t o  C i t y  o f  K i r k l a n d  O r d i n a n c e  No. 2319 
c o n c e r n 8 i n g  e n v i r o n m e n t a l  p o l  i c y  and  t h e  S t a t e  E n v i r o n m e n t a l  
P o l i c y  A c t ,  an e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  
t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d ,  r e v i e w e d  b y  t h e  r e s p o n s i b l e  o f f i c i a l  o f  
t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d ,  and  a  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  r e a c h e d ;  and  

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

WHEREAS, t h e  p r o p o s a l  f o r  s u b d i v i s i o n  and  p r e l  i m i n a r y  p l a t  
w i t h  m o d i f i c a t i o n s  h a s  been  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  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  J a n u a r y  8, 1981;  and  

WHEREAS, t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  Commiss ion ,  a f t e r  p u b l i c  
h e a r i n g  and c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  D e p a r t -  
m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t ,  d i d  a d o p t  c e r t a i n  F i n d i n g s ,  Con- 
c l u s i o n s  and Recommenda t i ons  and d i d  recommend a p p r o v a l  o f  t h e  
s u b d i v i s i o n  and  t h e  p r e l i m i n a r y  p l a t  w i t h  m o d i f i c a t i o n s  s u b j e c t  
t o  t h e  s p e c i f i c  c o n d i t i o n s  s e t  f o r t h  i n  s a i d , r e c o m m e n d a t i o n ,  and  

W H E R E A S ,  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  rece . i ve .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 on.  

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  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  
o f  t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  as  s i g n e d  b y  t h e  C h a i r p e r -  
s o n  t h e r e o f  and  f i l e d  i n  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  
F i l e  No. SP-80-56  a r e  h e r e b y  a d o p t e d  b y  t h e  K i r k l a n d  C i t y  Coun- 
c i l  as t h o u g h  f u l l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

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



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

S e c t i o n  4 .  N o t h i n g  i n  t h i s  R e s o l u t i o n  s h a l l  b e  c o n s t r u e d  
as  e x c u s i n s  t h e  a p p l i c a n t  f r o m  c o m p l i a n c e  w i t h  a l l  f e d e r a l ,  
s t a t e ,  o r  l o c a l  s t a ' t ' u t e s ,  o r d i n a n c e s , .  o r  r e g u l a t i o n s  a p p l i c a b l e  
t o  t h i s  s u b d i v i s i o n  o t h e r  t h a n  as  e x p r e s s l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

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

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

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

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

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

P A S S 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  i n  r e g u l a r  m e e t i n g  o n  
t h e  1 9 t h  d a y  o f  J a n u a r y ,  1981.  

SIGNED I N  AUTHENTICATION t h e r e o f  on t h e  1 9 t h  d a y  o f  J a n u -  
a r y ,  1981.  I 

ATTEST: -7 w-/\ t 

D i r e C t o r  o f  N d m i n i J t r a t i o n  and F i n a n c e  
( e x  o f f i c i o  b i ty  c l e r k )  
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I. SUMMARY 

\- 
A. D e s c r i p t i o n  o f  P r o p o s e d  A c t i o n :  1 

-- FDEPARED BY 

-XL RECOMMENDED BY 
/ 

- AD3PTE3 BY 

DATE 

DATE January 8, 1981 

DATE 

- STAFF - 
- BOARD OF ADJUSTMENT -- 
- H0L;GHTC)N COMMUNITY COUNCIL 

XX PLANXING COMM!SS!ON 

- CITY CQUI*!SIL AS IP!C09PORATED IN L 

- RESOLLTION - ORDINANCE 

NUMSER ' P - 2 7 4 0  
. . 

DATE 

G e r a l d  S c h l a t t e r  o f  F o r b e s  C r e e k  D e v e l o p m e n t  Cor -  1 
p o r a t i o n  h a s  s u b m i t t e d  a n  a p p l i c a t i o n  f o r  a  P r e -  
l i m i n a r y  S u b d i v i s i o n  t o  s u b d i v i d e  t h e  a p p r o v e d  

i n t o  32 l o t s  a n d  a  common a r e a  T r a c t  C  w i t h  m o d i -  
F o r b e s  Creek  P lann 'kd  U n i t  D e v e l o p m e n t  - P h a s e  I 

I 
f i c a t i b n s  t o  t h e  r e q u i r e d  l o t  d e p t h  ( S e c t i o n  
. 1 8 ( b ) )  l o t  w i d t h  ( S e c t i o n  2 .11 .8 (d )  and  1 
( g ) ) ,  a n d  l o t  a r e a  ( S e c t i o n  2 . 1 1 . 8 ( h ) ) .  T r a c t  C  j 
w i l l  c o n t a i n  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 .  The  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  a t  1 0 4 3 4  1 1 6 t h  1 
Avenue  N.E. i n  an  a r e a  t o  b e  r e z o n e d  f r o m  I 

RS-35000 t o  RS-8500. T h e  5.88 a c r e  Phase  I o f  
F o r b e s  Creek  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  r e c e i v e d  
f i n a l  a p p r o v a l  o n  O c t o b e r  1. 1979.  T h e  F i n a l  , 
S u b d i v i s i o n  o f  F o r b e s  C r e e k  - Phase I w i l l  b e  
r e v i e w e d  b y  t h e  D i r e c t o r  o f  Commun i ty  D e v e l o p m e n t  
a s  a u t h o r i z e d  b y  O r d i n a n c e  2498.  i 

1 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 $  t o  t h e  , 
r e q u i r e d  l o t  d e p t h ,  l o t  w i d t h  a n d  l o t  a r e a  a n d  
t h e  common o w n e r s h i p  o f  T r a c t  C. I 

B. Recommendat ions.  

B a s e d  .on 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  " H "  c o n t a i n e d  h e r e i n ,  we 
h e r e b y  recommend a p p r o v a l  o f  t h i s  a p p l i c a t i o n  j 
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 :  

t 

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  : 
. . 

. . .  I I .  
, .. , , ,. , , , ..$, ,'?;,, . . 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 -  : , : , i , . ,  (,.- 

FILE MU,&lBER SP-SF-80-56 . . ' c i e s . ~ 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  and  1 
... 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 .  I t  i s  

A~PLICAFJT Fnrbes&&yekana t  Corporation 

PROPERTY L0CL;FION 116th N'E '  

SUSJECT PF!ELI!!INARY Subdiv is ion w i t h  ! l od i f i ca t ion  "Forbes' Creek" - 
HEARII*JG/MEETING DATE January 9 3  1081 

K i rk land  C i t y  Council 
GEFCCE 

E%~II~~ITS ATTACHED " f i "  Apnl i c a t i o n  "0" Environmental Check1 i s t  "C" V i c i n i t y  b?ap-- ' 

V "O" Prooosed.Subdivision of Phase I "E" Approved Forbes Creek PUD - 4 Phases "F" kpproved - . , - -  --- --- 
S i t e  Plal l  o f  Phase I "6" Approved "Forbes Creek" Subdiv is ion "H" C i t i z e n  Inpu t  ( L e t t e r  --- 
dated 9/3/80). 

----- 

t h e  r e s p o n s i b i ' l  i t y  o f  t h e  a p p l i c a n t  t o  
a s s u r e  c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  . v a r i o u s  p r o v i -  
s i o n s  c o n t a i n e d  i n  t h e s e  o r d i n a n c e s .  

2. P r i o r  t o  r e l e a s e  o f  t h e  f i r i a l  p l a t  l i n e n  f o r  
r e c o r d i n g ,  t h e  a p p l  i c a n t  s h a l l :  

S t a t e  o n  t h e  f i n a l  p l a t  l i n e n  t h a t  T r a c t  C 
s h a l l  b e  owned a n d  m a i n t a i n e d  b y  t h e  common 
o w n e r s h i p  o f  " F o r b e s  C r e e k "  P l a n n e d  U n i t  
D e v e l a p m e n t  L o t  1 as l e g a l l y  d e s c r i b e d  ( s e e  
E x h i b i t  "D'). 

1 / 8 / 8 1  (P.C.) 
1 2 / 1 6 / 8 0  
2699A/0019Abk  
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11. MAJOR ISSUES, FACTS AND CONCLUSIONS 

A. F l o d i f i c a t i o n  t o  L o t  D e p t h  ( S e c t i o n  2 . 1 1 . 8 ( b ) )  

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  - %- 
t i o n  2 . 1 1 . 8 ( b )  

E x c e s s i v e  d e p t h .  i n  r e l a t i o n  t o  w i d t h  
s h o u l d  b e  a v o i d e d .  A d e s i r a b l e  p r o p o r -  
t i o n  o f  d e p t h  t o  w i d t h  s h a l l  b e  2  t o  1. 

b. The  i n t e n t  o f  S e c t i o n  2.11.8 a v o i d i n g  
e x c e s s i v e  l o t  d e p t h s  i s  t o  p r o v i d e  ade- 
q u a t e  l o t  w i d t h s  f o r  s i d e  y a r d  s e t b a c k 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  f o r  
d e t a c h e d  s t r u c t u r e s  o n  n e w l y  p l a t t e d  
l o t s .  

c. L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n  - H i q h l a n d s  A r e a  

LOW d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  u s e  ( 5 .  d w e l l i n g  
u n i t s  p e r  a c r e )  i n  t h e  m a j o r i t y  o f  t h e  
H i g h l a n d s  a r e a .  Under  a  . P l a n n e d  U n i t  
D e v e l o p m e n t ,  one  t o  t w o  u n i t s  p e r  a c r e  
i n  a d d i t i o n  t o  t h e  u n d e r l y i n g  d e n s i t y  
a r e  p e r m i t t e d .  

d. The  F o r b e s  Creek  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  - Phase  I was a p p r o v e d  o n  
O c t o b e r  1, 1979 ,  f o r  3 2  d w e l l i n g  
u n i t s .  The  d e v e l o p m e n t  h a s  5 .44  u n i t s  

' p e r  a c r e .  2 3  o f  t h e  u n i t s  a r e  a t t a c h e d  
, ) ) > p > . . > ,  ,.:.;,a ,.,. 2% ' *  .:and. 9 c f .  t h e .  u n i t s  .aye, ',det.ache? .(see.., : 

E x h i b i t s  "En a n d  " F a ) .  

e. C o n d i t i o n s  o n  t h e  s i t e  a n d  i n  t h e  
n e i g h b o r h o o d  h a v e  n o t  ' c h a n g e d  s i n c e '  
a p p r o v a l  o f  t h e  F o r b e s  C r e e k  - Phase  I 
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  
m F m ) .  

1 / 8 / 8 1  (P.C.) 
1 2 / 1 6 / 8 0  
2699A/0019Abk  

F o r b e s  C r e e k  P r e l .  S u b d i v .  ! 
SP-00-56 
Page 3  o f  1 0  

f. The 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  1 
Phase I i n t o  3 2  i n d i v i d u a l  l o t s  encom- 
p a s s i n g  t h e  s i d e s  o f  t h e  a p p r o v e d  d w e l -  
l i n g  u n i t s  ( s e e  E x h i b i t s  "On a n d  " F " ) .  
The a p p l i c a n t  i n d i c a t e s  t h a t  t o w n h o u s e s  
o n  p r i v a t e l y  owned l o t s  a r e  m o r e  mar -  
k e t a b l e  a t  t h i s  t i m e .  

I 
. The p r o p o s e d  l o t s  1 0 .  11. 12 .  15 .  16. 

1 7  t h r o u g h  20, 30.  3 1  a n d  3 2  w i l l  h a v e  
l o t  d e p t h s  t h a t  e x c e e d  t h e  d e s i r a b l e  2 i 
t o  1 p r o p o i t i o n  i n  r e l a t i o n  t o  t h e  l o t  I 
w i d t h s  ( s e e  E x h i b i t s  "D" a n d  " F a ) .  ! 

h. T h e r e  i s  a  d e t a c h e d  s i n g l e - f a m i l y  I 
n e i g h b o r h o o d  t o  t h e  s o u t h  a n d  t o  t h e  j w e s t  o f  t h e  Phase I s i t e  ( s e e  E x h i b i t  
m c " ) .  ! 

1. L o t s  3 t h r o u g h  7. 1 3 .  a n d  14 .  l o c a t e d  
o n  t h e  e x t e r n a l  b o u n d a r y  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  a n d  a d j a c e n t  t o  a n  
RS-8500 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 ,  do  n o t  h a v e  e x c e s s i v e  l o t  
d e p t h s  ( s e e  E x h i b i t s  "D" a n d  " F a ) .  

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

a. The 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  j 
p o l i c i e s  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  F o r b e s  C r e e k  P l a n n e d  U n i t  / 
D e v e l o p m e n t  - Phase  I i s  a  l o w  d e n s i t y  i 
r e s i d e n t i a l  use .  1 

V. I . r ' 3 . . > ,  I ' . " ; , '  ib,': 'B T.h@ i r , d d i f j t a t . i o h  ' j i  cons \s t&n t "w ' i t ! l  t h e  ' ' s  , '  \. 

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  
and  Z o n i n g  O r d i n a n c e s  b e c a u s e  t h e  p r o -  i 
p o s e d  ..lot d e p t h s  a n d  w i d t h s  p r o v i d e  I 
a d e q u a t e  d i m e n s i o n s  f o r  s e t b a c k s  and  1 
b u i l d i n g  w i d t h s  f o r  a t t a c h e d  d w e l l i n g  1 
u n i t s .  The  p r o p o s e d  1 3 t  w i d t h s  a r e  t h e  i maximum p o s s i b l e  f o r  t h e  r e q u i r e d  l o t  , 
a r e a  d e n s i t y  a n d  f o r  t h e  e x i s t i n g  c o n -  
f i g u r a t i o n  o f  t h e  a t t a c h e d  u n i t s .  , 

c. P o s s i b l e  i m p a c t s  o f  t h e  e x c e s s i v e  l o t  
d e p t h s  w i l l  n o t  a f f e c t  t h e  a d j a c e n t  
r e s i d e n t  i a1 n e i g h b o r h o o d  b e c a u s e  t h e  
l a r g e s t  l o t s  o f  d e s i r a b l e  p r o p o r t i o n s  
a r e  o n  t h e  e x t e r n a l  b o u n d a r i e 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 .  

1 / 8 / 8 1  (P.C. ) i 
1 2 / 1 6 / 8 0  I 
2699A!0019A5k . 1 3 - 5 7  PC' 
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B. M o d i f i c a t i o n s  t o  L o t  W i d t h  ( S e c t i o n  2.11.8(d)  a n d  
( 9 )  

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%.11.8(d) 

W i d t h  of  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 .  A l l  l o t s  s h a l l  
h a v e  a  m in imum 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 .  

S e c t i o n  2.11.8(q)  

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

b. K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e  

S e c t i o n  23 .08 .050  - L o t  Wid th :  

The  min imum 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  s h a l l  b e  7 0  f e e t  i n  a n  RS8500 zone: 

S e c t i o n  23.08.070 - F r o n t  Yards ,  P e r -  
m i t t e d  Uses:  

E v e r y  l o t  s h a l - l  h a v e  a  f r o n t -  y a r d  w i t h  
t ) j 9 t - > ,  J . ? ; , ,  , , % .  ., a. d e p t h  a: n o t  le.;s t h a n  2 0  f e e t ;  I n  .;:!:. ih 

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

c. T h e  i n t e n t  o f  S e c t i o n  2.11.8(d)  a n d  
S e c t i o n  23.08.050 r e q u i r i n g  7 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  and  d e t a c h e d  b u i l d -  
i n g  d i m e n s i o n s .  The r e q u i r e m e n t  f o r  a  
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  a d e q u a t e  space  f o r  t h e  d r i v e -  
way a n d  f o r  s e t b a c k s  f r o m  t h e  d r i v e w a y  
t o  t h e  s i d e  y a r d  p r o p e r t y  l i n e s .  
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d. T h e  i n t e n t  o f  S e c t i o n  2 . 1 1 . 8 ( 9 )  a n d  
S e c t i o n  23.08.070 r e q u i r i n g  w i d e r  c o r -  
n e r  l o t s  t h a n  i n t e r i o r  l o t s  a n d  20  f o o t  

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

e . .  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  f o r  l o w  d e n s i t y  r e s i d e n -  
t i a l  use .  

f .  T h e  ~ o r b ' e s  C r e e k  P l a n n e d  U n i t  O e v e l o p -  
m e n t  - Phase I r e c e i v e d  f i n a l  a p p r o v a l  
o n  O c t o b e r  1, 1979 ,  f o r  t h e  s i t e  p l a n  
i n c l u d i n g  l o c a t i o n  a n d  s e t b a c k s  o f  t h e  
d w e l l i n g  u n i t s "  a n d  t h e  d e t a c h e d  g a r a g e s  
( s e e  E x h i b i t s  En a n d  " F U ) .  

g. T h e  p r o p o s e d  c o r n e r  . l o t s  1. 9, 1 0  a n d  
11 a r e  p l a t t e d  s m a l l e r  t h a n  t h e  i n t e -  
r i o r  l o t s .  L o t s  1 7  a n d  2 8  a r e  p l a t t e d  
s m a l l e r  t h a n  t h e  i n t e r i o r  l o t s  b u t  a r e  . 
n o t  c o r n e r  l o t s  b e c a u s e  T r a c t  C  sepa-  
r a t e s  L o t s  1 7  a n d  28  f r o m  t h e  e d g e  o f  
t h e  r o a d w a y  ( s e e  E x h i b i t s  " D m  a n d  " F " ) .  

h. The  d w e l l i n g  u n i t s  o n  t h e  p r o p o s e d  c o r -  
n e r  l o t s  1, 9, 1 0  a n d  11 h a v e  t h e  
r e q u i r e d  20  f o o t  f r o n t  s e t b a c k s  f r o m  
t h e '  r o a d ,  b u t  t h e  a s s o c i a t e d  d e t a c h e d  
g a r a g e s  d o  n o t  h a v e  t h e  a p p r o p r i a t e  
f r o n t  y a r d  s e t b a c k s  ( s e e  E x h i b i t  "F " ) .  

b t 1' . 1 ,',B,) 1 I ., j . fi ?5~,) Th.e f . ~ p o o ~ e $ ,  La: ~nll.::j2~ ,3.9 t . ~ ,  f a a o e .  , !J  .: ,.f,j,?! lot .?,Q;, ~ ; b i ( ; l  , . 2 1  L S  < $ > I > ' "  !* 1 1 . )  

s t r e e t  ' l i n e  l e s s  t h a n  t h e  r e q u i r e d  3 0  I 
f e e t  ( s e e  E x h i b i t s  " 0 "  a n d  "F" ) .  . 1 

. \  . ) >.\.; 4 .,' ,, ?:. ,!I:.;;:>) 1.: , I 
2 .  C o n c l u s i o n s "  ; _ I .  

a. The  m o d i f i c a t i o n s  a r e  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 .  The  p r o -  
p o s e d  F o r b e s  C r e e k  S u b d i v i s i o n  o f  Phase  ! 
I i s  a  l o w  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  use .  f 

1 

1 / 8 / 8 1  1 2 / 1 6 / 8 0  (P.C.) 

2699A/0019Abk  

1 / 8 / 6 1  (P.C. ) I 
1 2 / 1 6 / 8 0  1 

2699A/0019Abk t 
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b. T h e  m o d i f i c a t i o n s  a r e  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 d i n a n c e s  b e c a u s e  t h e  
d w e l l i n g  u n i t s  h a v e  t h e  r e q u i r e d  f r o n t  
y a r d  s e t b a c k s  a n d  t h e  g a r a g e s  have  some 
s e t b a c k  f r o m  t h e  r o a d .  The  l o c a t i o n  
a n d  s e t b a ' t k s  o f  t h e  g a r a g e s  w e r e  a p p r o -  
v e d  o n  t h e  f i n a l  s i t e  p l a n  o f  F o r b e s  
C r e e k  - P h a s e  I. The 8  l o t s  w i t h  l o t  
w i d t h s  l e s s  t h a n  30 f e e t  r e s u l t  f r o m  
t h e  a p p r o v e d  d i m e n s i o n s  a n d  l o c a t i o n s  
o f  t h e  d w e l l i n g  u n i t s  and  garages .  

C. M o d i f i c a t i o n  t o  L o t  A r e a  ( S e c t i o n  2 .11 .B(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  - 
S e c t i o n  2 . 1 1 . 8 ( h )  Minimum L o t  A r e a  

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 l  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  , t 

l e s s  t h a n  t h e  minimum 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 -  W 
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  l o t  a r e a ,  n o t  m o r e  t h a n  i O %  o f  
t h e  number  o f  l o t s  may c o n t a i n  an  a r e a  
l e s s  t h a n  p r e s c r i b e d  min imum f o r  t h i s  
z 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  t h a n  
7,650 s q u a r e  f e e t .  

, >, , , ) 1 ; ;. . :'. !. ., , .. ., , ' .:., 1 . ., 2 $!!\ < ; <;,"'):.'.,>; , . \ \ ) ) , . \  * : 

L o t s  s n ~ a l  lrr t h a n  ' the '  u n d e r 1 y i n ' g " ' z o n e  
m u s t  b e  d i s p e n s e d  as e v e n l y  as p o s s i b l e  
t h r o u g h o u t  t h e  p l a t  t o  a v o i d  a  c o n c e n -  
t r z t i o n  o f  s u b s t a n d a r d - s i z e  l o t s  i n  a n y  
o n e  a r e a  o f  t h e  s u b d i v i s i o n .  

I n  a d d i t i o n  t o  t h e  above, i n  c a l c u l a t -  
i n g  t h e  t o t a l  a v e r a g e  l o t  s i z e  f o r  t h e  
s u b d i v i s i o n ,  9,350 s q u a r e  f e e t  o f  l o t  
a r e a  i s  t h e  maximum amount  t h a t  may be, 
u s e d  i n  d e t e r m i n g  t h e  a v e r a g e  l o t  a rea .  
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i 

b. The i n t e n t  o f  S e c t i o n  2 .11 .8 (h )  r e q u i r -  i 
i n g  a  min imum l o t  a r e a  i n  a  s u b d i v i s i o n  I 
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  j 
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 i s p e r s i n g  t h e  

i 
s m a l l e r  l o t s  e v e n l y  t h r o u g h o u t  t h e  sub-  
d i ~ i s i o n ' m i t i ~ a t e s  t h e  i m p a c t  f r o m  t h e  
i n c r e a s e d  d e n s i t y  o f  s u b s t a n d a r d  l o t s .  

t o  9,350 s q u a r e  f e e t  u s e d  f o r  d e t e r m i n g  
L i m i t i n g  t h e  maximum s i z e  o f  t h e  l o t s  i 
t h e  t o t a l  a v e r a g e  l o t  s i z e  d i s c o u r a g e s  j 
t h e  p l a t t i n g  o f  u n e v e n l y  l a r g e  l o t s .  I 

I 

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 -  1 
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 -  1 
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  PUD p r o c e s s .  I 

T h e  F o r b e s  C r e e k  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p -  
mDnt fnr 1 1 5  d w e l l i n g  u n i t s  a n d  common ...- .. - . - . - - 
o p e n  s p a c e  r e c e i v e d  i r e 1  i m i n a r y  a p p r o -  
v a l  o n  M a r c h  1 5 ,  1978.  T h e  F o r b e s  
C r e e k  PUD d e n s i t y  a v e r a g e s  8,233 s q u a r e  
f e e t  p e r  u n i t  ( i n c l u d i n g  t h e  r o a d w a y  
s q u a r e  f o o t a g e )  i n  an  RS-8500  z o n e  
b e c a u s e  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e  a l l o w s  a n  
i n c r e a s e d  d e n s i t y  o f  u p  t o  1 5 %  f o r  a  

. PUD. .(:Sect ' ion 23.,28.090,(3.)), (se: E x h i b i t  
' " E n ) . '  . .  . 

. . , 
. . ..: . 2 .... 
T h e  F o r b e s  C r e e k  PUD - P h a s e  'I f o r  '32 

. u n i t s . : .  2 n d  common o p e n  s p a c e  r e c e i v e d  
;..a.n,al. : i a p p k r t a l . .  , Q ?  2 , O ~ c t , s . b ( c ~ > ; ~ ~  ; lg??;,, , .. . 

p~ds'e' ' : l  ' .densi  t$ ' a v e r a g e s  s q'u a  I- e ' 
. f e b t v ' ' p e r  u n i t '  ' o r  5:44 1 u n i t s  p e r  a c r e  
b a s ~ d .  o n  t h e  b u i l d a b l e  l a n d  a r e a ,  t h e  

.J.open?'?spac.e .~ndb - t h e )  .rQ,ad ;(s.ee . E x h i b i t  
-mF"]'.: .' - .  

: . . . I .  . . 

f. 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 .  ' 
Phase  I i n t o  32 l o t s  w i t h  T r a c t  C  a s  j 
common o p e n  s p a c e  a n d  r o a d w a y  ( s e e  
E x h i b i t s  "Dm a n d  "F"). 

t 
i 
! 
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I I I. BACKGROUND 

A. H i s t o r y  o f  S i t e .  

M a r c h  15, 1975  

J a n u a r y  30, 1978  

A p r i l  6, 1 9 7 8  

O c t o b e r  1, 1979  

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 o r  1 1 5  u n i t s  and  
P r e l i m i n a r y  S u b d i v i s i o n  o f  

. " F o r b e s  C r e e k n  i n t o  8  l o t s  
a r e  a p p r o v e d  (P-PUD-77-75(P) 
a n d  P-SUB-77-77(P)) .  

D r a f t  € I S  i s s u e d .  

F i n a l  E I S  i s s u e d .  

F i n a l  S u b d i v i s i o n  o f  " F o r b e s  
C r e e k "  I n t e n t  t o  R e z o n e  f r o m  
RS-35060  t o  RS-8500, a n d  
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  o f  Phase  I a r e  a p p r o v e d  
(R-F-PUD-79-85(P) a n d  F-SUB- 
7 9 - 8 4 ( P ) ) .  

March ,  1 9 8 0  B u i l d i n g  P e r m i t  i s s u e d  f o r  
t h e  p a r k  a n d  r o a d .  

? 1 

\ 8 

September ,  1980 F i n a l  S u b d i v i s i o n  o f  " F o r b e s  
C r e e k "  ( F i l e  R-F-SUB-79- 'd 

8 4 ( P ) )  i s  r e c o r d e d .  
; .. '. > .. , . . . .  ' . ' . ' " " . ' .,' .' ! , ., . ,:, . 1 .;. . ! 

N e i g h b o r h o o d  ' . . , .. 
I . .  ' . , . , . . . . . . I . . . . . > . ? . ,  . .  - ! ',;! 

The s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  z o n e d  RS 35,000 a n d  i s  t o  
b e  r e z o n e d  RS-8500. I t  i s  d e s i g n a t e d  i n  t h e  L a n d  
Use P c l i c i e s  f ' l a r ,  a s  . l o v . o e r s i t y ' . r e s i d e n t i - a : ;  a t  5:.:. 

1 ) . ?  ; j w e ? l  i : )g "n:.:~ $2,. a c r f .  ,':he a C e a  t o  . ; ! le ' .nor th ' :  :'::! I 1)') 
' i s  z o n e d  L i g h t  i n ~ c s t r i l l .  To  t h e  u e s t  a c j  s o u t h  

a r e  s i n g l e  f a m i l y  n e i g h b o r h o o d s  z o n e d  RS-8500.. 
To  t h e e a s t  i s ,  t h e  I - r )O5 f r e e ~ a y ~ . . , . ~ ; ; ,  .; :.,,'..,,; . . . . . .  .,,,. . 

. . . . .  . < . . . : , . .  
I V .  APPENDICES 

E x h i b i t s  " A "  t h r o u g h  'H' a r e  a t t a c h e d .  
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g. 26 of t h e  p r o p o s e d  3 2  l o t s  h a v e  s m a l l e r  
> ,  
u t h a n  t h e  r e q u i r e d  8 , 5 0 0  s q u a r e  f e e t  o f  L. 

l o t  a r e a  a n d  t h e  min imum 7.650 s q u a r e  
f e e t  o f  l o t  a r e a .  L o t s  3, 5. 6 ,  7, 1 3  
and  1 4  h a v e  t h e  r e q u i r e d  l o t  a r e a .  
L o t s  5, 6, 7 a n d  1 3  h a v e  m o r e  t h a n  t h e  
maximum 9.,350 s q u a r e  f e e t  a l l o w e d  t o  be  
c a l c u l a t e d  i n  t h e  a v e r a g e  l o t  a r e a  ( s e e  
E x h i b i t  " A " ) .  

h. The p r o p o s e d  2 6  s u b s t a n d a r d  l o t s  a r e  
n o t  e v e n l y  d i s p e r s e d  t h r o u g h o u t  t h e  
s u b d i v i s i o n .  T h e  s u b s t a n d a r d  l o t s ,  
c o n t a i n i n g  t h e  a t t a c h e d  townhouses ,  a r e  
c l u s t e r e d  o n  t h e  n o r t h e r n  p o r t i o n  o f  
Phase I ( s e e  E x h i b i t s  "Po a n d  ' F " ) .  

i. T h e r e  i s  a  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 t i a l  n e i g h b o r h o o d .  t o  t h e  s o u t h  and 
t o  t h e  w e s t  o f  t h e  Phase  - 1  s i t e  ( s e e  
E x h i b i t  "C" ) .  

j. The 6  c o n f o r m i n g  l o t s  a r e  l o c a t e d  on  
t h e  e x t e r n a l  b o u n d a r y  o f  Phase  1 a d j a -  
c e n t  t o  a  s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n t i a l  

( 8  , ,  
$ 1  , ,  

n e i g h b o r h o o d ,  w h e r e a s  t h e  n o n - c o n f o r m -  
i n g  l o t s  a r e  l o c a t e d  i n  t h e  e x t e r i o r  o f  

LJ b 

t h e  P l a n n e d  U,;it D e v e l o p m e n t  ( s e e  E x h i -  . 

b i t s  ' C "  a n d  F",) ., . ,. .. . . . 
. . . :  ::. 

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

a. The m o d i f i c a t i o n  i s  ~ o n s i s t e n t  w i t h  t h e  
L e n d  !Jsc P c l  i r . i e s  P  1.3 n.... ~ n e  p r o p o s e d  1 

1 : ' , J , :  ) <  ." . F ~ ~ & ~ . ,  crZEk ~ ! ; b d i ~ < ~ i ~ ~ ' ' i f  ? p h a s &  . I ?  i i j  i', .I 3 1 )  , : 3 , I 

a  - l o w  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l .  use.  b . 

b .  The m a 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 r i 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 -  
nances  b e c a u s e  t h e  Phase  I a v e r a g e  l o t  
d e n s i t y  i s  8,004 s q u a r e  f e e t  o f  l o t  
a r e a  when T r a c t  C  ( o p e n  s p a c e  a n d  r o a d -  
way)  i s  i n c l u d e d  i n  t o t a l  l o t  a r e a s .  
The s u b s t a n d a r d  l o t s  a r e  c r e a t e d  t o  
encompass t h e  e x i s t i n g  a t t a c h e d  town-  
houses  a n d  s e t b a c k  a r e a s  f o r  p r i v a t e  
o w n e r s h i p  r e a s o n s  a n d  d o  n o t  a l t e r  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 .  

F o r b e s  Creek 
SP-80-56 
Page  9  o f  1 0  

c. T h e  s u b s t a n d a r d  l o t s  a r e  c l u s t e r e d  
t o w a r d s  t h e  i n t e r i o r  o f  t h e  P l a n n e d  
U n i t  O e v e l o p m e n t  t o  a v o i d  i m p a c t i n g  t h e  
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  s o u t h  a n d  wes t .  

The  Common O w n e r s h i p  o f  T r a c t  C. 

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  - w- 
t i o n  3.5.2 

E v e r y  e a s e m e n t  f o r  i n g r e s s  a n d  e g r e s s  
s h a l l  b e  e s t a b l i s h e d  b y  a  w r i t t e n  d o c u -  
m e n t  w h i c h  s h a l l  d e c l a r e  s a i d  e a s e m e n t  
t o  b e  p e r p e t u a l ,  and  b i h i c h  s h a l l  c o n -  
t a i n  a  u s e  a n d  m a i n t e n a n c e  agreement  a s  
t o  s a i d  e a s e m e n t  a n d  i t s  i m p r o v e m e n t s .  
S a i d  d o c u m e n t  s h a l l  . b e  b i n d i n g  o n  a l l  
p a r t i e s  a f f e c t e d  b y  s a i d  easements ,  
t h e i r  h e i r s  a n d  a s s i g n s  and  s h a l l  b e  
r e c o r d e d  w i t h  t h e  K i n g  C o u n t y  A u d i t o r .  

b. T h e  F o r b e s  C r e e k  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p -  
m e n t  r e c e i v e d  p r e l i m i n a r y  a p p r o v a l  o n  
M a r c h  1 5 .  1 9 7 8 ,  and  f i n a l  a p p r o v a l  f o r  
P h a s e  I o n  O c t o b e r  1. 1979.  The a p p r o -  
v e d  s i t e  p l a n s  i n d i c a t e  a  p r i v a t e  r o a d  
a n 6  o p e n  s p a c e  u n d e r  ,common o w n e r s h i p  
o f  t h e  P l a n n e d  U n i t  Oeve lopment  ( s e e  
E x h i b i t s  "En a n d  OF"). 

C. T h e  r o a d w a y  i n  Phase I i s  p a r t  o f  t h e  
) ; ! ) I , ;  . p r i v a t c i  i o c ( r  r ~ 4 a .  s e ~ - \ t i i ~ q  t b e  . P lannc!d 

U n i t  Oeve iopment .  The  'coramon o p e n  
s p a c e  i s  . p a r t  o f  tire. a v e r a g e  l o t  d c n -  
s i t y  c o m p u t a t i o n  f o r  t h e  PUD ( s e e  E x h i :  
b i t s ,  ! 'Ec a n d  " F U ) .  .. : ' .  !..; , ,, ' . . 

d. T h e  a p p l i c a n t  p r o p o i e s  t o  s u b d i v i d e  
F o r b e s  C r e e k  - Phase I i n t o  32 l o t s  a n d  
T r a c t  C. T r a c t  C c o n t a i n s  t h e  common 
o p e n  s p a c e  a n d  p r i v a t e  r o a d  ( s e e  E x h i -  
b i t  ODU). 

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

P r i o r  t o  r e l e a s e  o f  t h e  f i n a l  p l a t  l i n e n  f o r  
r e c o r d i n g ,  t h e  a p p l i c a n t  m u s t  s t a t e  o n  t h e  
r e c o r d i n g  d o c u m e n t s  t h a t  T r a c t  C s h a l l  b e  
owned a n d  m a i n t a i n e d  b y  t h e  common o w n e r s h i p  
o f  t h e  " F o r b e s  C r e e k "  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p -  
m e n t  L o t  1 a s  l e g a l l y  d e s c r i b e d  ( s e e  E x h i b i t  
o c a  \ 
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