
RESOLUTION N O . -  2792 

P A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND APPRO- 
V I N G  THE ISSUANCE OF A F INAL PLANNED UNIT DEVELOPMENT AMENDMENT 
AS APPLIED FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  NO. 
F -PUD-79 -85 (P )  AMENDMENT, BY FORBES CREEK DEVELOPMENT CORPORA- 
TION TO AMEND THE ALREADY APPROVED FORBES CREEK PLANNED UNIT 
DEVELOPMENT PHASE I BEING WITHIN A RS 35,000 ZONE, AND SETTING 
FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH FINAL PLANNED UNIT DEVELOPMENT 
AMENDMENT SHALL BE SUBJECT. 

WHEREAS, t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  h a s  
r e c e i v e d  an a p p l i c a t i o n  f o r  a  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  
Amendment f i l e d  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  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  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 .  

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  J a n u a r y  8,  1981,  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 3 1 9  
c o n c e r n i n g  e n v i r o n m e n t a l  p o l i c y  and t h e  S t a t e  E n v i r o n m e n t a l  
P o l i c y  A c t ,  an e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  
t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d ,  r e v i e w e d  b y  t h e  r e s p o n s i b l e  o f f i c i a l  o f  
t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  and a  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  r e a c h e d ,  and 

WHEREAS, s a i d  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k 1  i s t  and  d e c l a r a t i o n  h a v e  
b e e n  a v a i l a b l e  and a c c o m p a n i e d  t h e  a p p l i c a t i o n  t h r o u g h  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 -  
i c  h e a r i n g  and c o n s i d e r a t i o n  of  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  
e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  a n d  h a v i n g  a v a i l a b l e  t o  
hem 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  
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  and  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  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  Amend- 
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  
r e c o m m e n d a t i o n s ,  and 

WHEREAS, t h e  C i t y  C,ounci l., ,..in , 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, THERE,FORE, 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 p e r -  
s o 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. F-PUD-79-85(P)  Amendment a r e  a d o p t e d  b y  t h e  K i r k -  

1 / 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 .  



S e c t i o n  2 .  The 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  Amendment 
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  Recommenda t ions  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 ty ,  
C o u n c i  1. I 

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  Recommenda t ions  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  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  Amendment 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  mee 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  and c o n d i t i o n s  t o  w h i c h  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  
Amemdment i s  s u b j e c t  s h a l l  b e  g r o u n d s  f o r  r e v o c a t i o n  i n  a c c o r d -  
ance w i t h  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 .  

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  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 )   ADD^ i c a n t  
( b )  ~ 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  
( c )  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  
( d l  P u b l i c  S e r v i c e  D e ~ a r t m e n t  o f  t h e  C i t v  o f  K i r k l a n d  
( e j  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 9 t h  
d a y  o f  J a n u a r y ,  1981 .  

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

( E x  o f f i c i o  k i t y  C l e r k )  
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I. SUMMARY: 

Page 1 o f  3  w. 
A. D e s c r i p t i o n  o f  t h e  P r o p o s e d  A c t i o n .  

G e r a l d  S c h l a t t e r  o f  F o r b e s  Creek  D e v e l o p m e n t  C o r 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  an  Amendment t o  
t h e  a p p r o v e 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  F o r b e s  
C r e e k  - P h a s e  I. The a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  i n c l u d e  a  
20  f o o t  w i d e  a n d  171.86 f o o t  l o n g  p o r t i o n  o f  P h a s e  I 1  
as p a r t  o f  t h e  Phase  1  d e v e l o p m e n t  a n d  t o  s u b d i v i d e  
Phase  I i n t o  3 2  l o t s  a n d  a  T r a c t  C  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 .  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  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  
RS-35000 t o  RS-8500. T h e  5 .88  a c r e  F o r b e s  C r e e k  P h a s e  
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 .  P h a s e  
I 1  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  15 .  1978 .  

The  m a j o r  i s s u e s  a r e  t h e  p r i v a t e  o w n e r s h i p  of t h e  3 2  
l o t s  a n d  common o w n e r s h i p  o f  T r a c t  C. 

8. Recommendat ions .  

Based  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  " F "  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 :  

ii 
' 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  K i r k l a n d  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  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  p r o v i s i o n s .  

2. On t h e  f i n a l  s i t e  p l a n ,  t h e  a p p l i c a n t  m u s t  s t a t e  
t h a t  T r a c t  C  s h a l l  benowned a n d  m a v 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 o p m e n t .  

11. MAJOR ISSUES. FACTS AND CONCLUSIONS 

A. P r i v a t e  O w n e r s h i p  o f  t h e  3 2  L o t s  

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

a. T h e  F o r b e s  C r e e k  PUD 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 .  2 3  
o f  t h e  u n i t s  a r e  a t t a c h e d  and  9  o f  t h e  u n i t s  
a r e  d e t a c h e d .  P h a s e  I 1  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  15. 1978.  ( s e e  E x h i b i t s  
'En a n d  OF"). 

1 / 8 / 8 1  (P.C.) 
1 2 / 1 6 / 8 0  
2698A/0039Abk 
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b. The a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  i n c l u d e  a  20  f o o t  
w i d e  b y  171 .86  f o o t  l o n g  p o r t i o n  o f  Phase  I 1  
a s  p a r t  o f  t h e  P h a s e  I d e v e l o p m e n t  a n d  t o  
s u b d i v i d e  Phase  I i n t o  - 3 2  i n d i v i d u a l  l o t s  
encompass ing  t h e  s i d e s  06 t h e  a p p r o v e d  d w e l -  
l i n g  u n i t  ( s e e  E x h i b i t s  Dm a n d  " F n ) .  

b. The r o a d w a y  i n  P h a s e  I i s  p a r t  o f  t h e  p r i -  
v a t e  l o o p  r o a d  s e r v i n g  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 .  The common open s p a c e  i s  p a r t  
o f  t h e  t o t a l  l o t  d e 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  "E"  a n d  OF"). 

c .  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  F o r b e s  
Creek  Phase  I, i n t o  3 2  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 j v a t e  r o a d  ( s e e  E x h i b i t  " D o ) .  

c. The a p p l i c a n t .  p r o p o s e s  t h e  s u b d i v i s i o n  
because  he  b e 1  i e v 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  m a r k e t a b l e  a t  
t h i s  t i m e .  

2. C o n c l u s i o n s .  
d. The a p p l i c a n t  p r o p o s e s  n o  c h a n g e s  t o  t h e  

b u i l d i n g s ,  l a n d s c a p i n g ,  i n g r e s s  and  e g r e s s ,  
s e t b a c k s ,  o p e n  space ,  p a r k i n g  o r  a n y  o t h e r  
improvement  o n  t h e  a p p r o v e d  s i t e  p l a n  ( s e e  
E x h i b i t s  "D" a n d  " F u ) .  

On t h e  f i n a l  . s i t e  p l a n ,  t h e  a p p l i c a n t  m u s t  s t a t e  
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  Creek  P l a n n e d  U n i t  
D e v e l o p m e n t .  

e.  he b o u n d a r i e s  o f  Phase  I 1  h a v e  been  e s t a b -  
l i s h e d  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  
b u i l d i n g  p h a s e  p r o c e s s ,  b u t  a r e  n o t  l e g a l l y  
r e c o r d e d  l i n e s .  Once t h e  P l a n n e d  U n i t  
Deve lopment  i s  c o m p l e t e d  a n d  r e c o r d e d ,  t h e  
p h a s i n g  b o u n d a r i e s  a r e  d e l e t e d .  

111. BACKGROUND 

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

M a r c h  15 .  1 9 7 5  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  Creek '  i n t o  
8  l o t s  a r e  approved .  2. C o n c l u s i o n s  

V ' L J  J a n u a r y  30 ,  1 9 7 8  D r a f t  E I S  i s s u e d .  The Amendment t o  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 -  
ment  o f  F o r b e s  C r e e k  P h a s e  I o n l y  c r e a t e s  3 2  p r i -  
v a t e l y  owned l o t s  a n d  d o e s  n o t  a l t e r  t h e  p h y s i c a l  
improvements  on  t h e  s i t e .  Common open  space  and  
a  p r i v a t e  r o a d  a r e  s t i l l  p r o v i d e d  w i t h i n  T r a c t  
C. The s m a l l  p o r t i o n  o f  Phase  I 1  c a n  be  i n c l u d e d  
as p a r t  o f  t h e  P h a s e  I d e v e l o p m e n t  f o r  s u b d i v i -  
s i o n  p u r p o s e s .  

A p r i l  6, 1 9 7 8  F i n a l  E I S  i s s u e d .  

O c t o b e r  1, 1979  F i n a l  S u b d i v i s i o n  o f  " F o r b e s  
Creek .  Rezone  f r o m  RS-35 t o  RS-85, 
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  1 a l l  approved .  

B. 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 .  

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  p a r k  
a n d  r o a d .  

B. N e i g h b o r h o o d .  
The  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  15,  
1978,  and f i n a l  a p p r o v a l  f o r  Phase I o n  
O c t o b e r  1, 1 9 7 9 .  The  a p p r o v a l  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 d  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  
Deve lopment  ( s e e  E x h i b i t s  "En a n d  " F a ) .  

The  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  t o  b e  r e z o n e d  RS-8500 a n d  i s  
d e s i g n a t e d  i n  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  as l o w  d e n -  
s i t y  r e s i d e n t i a l  a t  5  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  T h e  
a r e a  t o  t h e  n o r t h  i s  z o n e d  L i g h t  I n d u s t r i a l .  To  t h e  
w e s t  a n d  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  1 -405  Freeway.  
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