
RESOLUTION NO.  R-2805 

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND A P P R O -  
VING THE ISSUANCE OF A  CONDITIONAL USE PERMIT A S  APPLIED FOR I N  
DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  N O .  CZ-80-81,  B Y  LEROY 
C. LOWE TO CONSTRUCT A 54-UNIT MULTI-RESIDENTIAL PROJECT BEING 
WITHIN A  PLANNED AREA 5D ZONE, A N D  SETTING FORTH CONDITIONS TO 
WHICH SUCH CONDITIONAL USE PERMIT SHALL BE SUBJECT. 

WHEREAS,  t h e  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  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  C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  f i l e d  b y  
L e r o y  C .  Lowe, 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  P l a n n e d  A r e a  5D zone.  

WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  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  Commiss ion  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 s  o f  F e b r u a r y  5, 1981 and F e b r u a r y  19, 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 -2473  
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  reached, ,  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  
been  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  Commiss ion  a f t e r  t h e i r  
p u b l i c  h e a r i n g s  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 ty  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  
t h e m  t h e  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  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  and Recommenda t ions  and  d i d  
recommend a p p r o v a l  o f  t h e  C o n d i t i o n a l  Use P e r m i 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 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  documen ts  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  
Commiss ion .  

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 Recommenda t ions  
o f  t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  Commiss ion  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. CZ-80-81 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 .  

S e c t i o n  2 .  The C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  s h a l l  be  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  Recom- 
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  t 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  C o n d i -  
t i o n a l  Use P e r m i t  o r  e v i d e n c e  t h e r e o f  d e l i v e r e d  t o  t h e  p e r m i t -  
t e e .  I 

S e c t i o n  4. N o t h i n g  i n  t h i s  s e c 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  o n  t h e  p a r t  o f  t h e  h o l d e r  o f  t h e  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  and  c o n d i t i o n s  t o  w h i c h  t h e  C o n d i t i o n a l  Use P e r m i 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  a c c o r d a n c e  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 )  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  
( 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 )  P u b l i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t  of  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n 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  2 n d  
d a y  o f  March ,  1981.  

SIGNED I N  AUTHENTICATION THEREOF on t h e  2 n d  d a y  o f  March ,  
1981.  

( E x  o f f i c i o  i t y  ~ l d r k )  7 
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L e r o y  L o w e / K i r k w o o d  
, C Z - 8 0 - 8 1  

P a g e  1 o f  1 5  

I. SUMMARY 

8 A .  D.ESCRIPTION OF PROPOSED ACTION 

L e r o y  Lowe h a s  a p p l i e d  f o r  a  C o n d i t i o n a l  Use 
P e r m i t  t o  c o n s t r u c t  5 4  m u l t i - f a m i l y  u n i t s  o n  t w o  
a d j a c e n t  s i t e s  i n  P l a n n e d  A r e a  5 d .  The  t w o  s i t e s  
t o t a l  107 ,175  s q .  f t ,  a n d  a r e  l o c a t e d  o n  t h e  e a s t  
a n d  w e s t  s i d e s  o f  1 1 2 t h  Ave .  N.E. ( 1 0 t h  A v e n u e )  
a t  t h e  i n t e r s e c t i o n  w i t h  N . E .  8 5 t h  S t r e e t  ( 5 t h  
A v e n u e ) .  T h e  C e n t r a l  Way f i l l  i s  d i r e c t l y  n o r t h  
o f  t h e  s i t e s .  

The  w e s t e r n  s i t e  i s  c h a r a c t e r i z e d  b y  a  m a r s h y  
a r e a  i n  t h e  w e s t e r n  p o r t i o n ;  a l d e r  a n d  o t h e r  
d e c i d u o u s  t r e e s  a1 1  i n s i g n i f i c a n t  i n  s i z e  ( e x c e p t  
f o r  a  l a r g e  d e c i d u o u s  t r e e  n e a r  B l d g .  G ) ;  a n d  
o t h e r  l o w  v e g e t a t i o n .  T h e  e a s t e r n  s i t e  c o n t a i n s  
s i g n i f i c a n t  s t a n d s  o f  f i r ,  c e d a r  a n d  m a p l e  t r e e s ,  
a l l  n e a r l y  1 2 "  i n  c a l i p e r  o r  g r e a t e r  ( s e e  l a n d -  
s c a p e  p l a n  E x h i b i t  "G"). A  d r a i n a g e  d i t c h  e x i s t s  
a c r o s s  t h e  m i d d l e  o f  b o t h  s i t e s .  

M a j o r  i s s u e s  a r e :  Roadway i m p r o v e m e n t s ;  l a n d -  
s c a p i n g  a n d  t r e e  r e t e n t i o n ;  c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  
L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n ;  c o m p l i a n c e  w i t h  C o n d i -  

8 t i o n a l  Use  P e r m i t  s t a n d a r d s ;  a n d  c o m p l  i a n c e  w i t h  
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 i e s  A c t .  

B. RECOMMENDATIONS 

B a s e d  o n  t h e  S t a t e m e n t s  o f  F a c t ,  C o n c l u s i o n s  a n d  
a t t a c h e d  E x h i b i t s  "A "  t h r o u g h  " S "  we recommend 
a p p r o v a l  o f  t h i s  C o n d i t i o n a l  Use  b e r m i 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. P r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  b u i l d i n g  p e r m i t s :  

a. T h e  a p p l  i c a n t  s h a l l  d e d i c a t e  r i g h t - o f -  
way o n  1 1 . 2 t h  N . E . ,  a s  shown  o n  E x h i b i t s  
I I C I I  a n d  IIDII. 

b.  T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  r e v i s e  l a n d s c a p e  
p l a n s  t o  c o m p l y  w i t h  S e c t i o n s  23 .40 .040  
a n d  . 0 6 0  o f  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 o  show r e t e n t i o n  o f  t h e  1 5 "  
m a p l e  a t  t h e  m a j o r  e n t r a n c e  o n  t h e  
e a s t e r n  s i t e ,  b y  s h i f t i n g  t h e  d r i v e w a y  
1 0  f e e t  t o  t h e  s o u t h ,  

2 / 1 9 / 8 1  (P .C. )  
2 / 1 2 / 8 1  ( S t a f f )  
1 / 3 0 / 8 1 / 4 1 5 5 A / b k  



L e r o y  L o w e / K i r k w o o d  
C Z - 8 0 - 8 1  
P a g e  2  o f  1 5  

c .  A l l  t r e e s  t o  b e  r e t a i n e d  s h a l l  b e  
d e s i g n a t e d  b y  4  f o o t  h i g h  s t a k e s  a r o u n d  

4 t h e  t r e e ,  w r a p p e d  w i t h  s e v e r a l  s t r a n d s  
o f  b r i g h t l y  c o l o r e d  s u r v e y o r ' s  t a p e .  
T h e  t r e e s  s h a l l  a l s o  b e  w r a p p e d  w i t h  a  
f e w  s t r a n d s  o f  t a p e .  

d .  T h e  C i t y  s h a l l  e n t e r  i n t o  a  c o n t r a c t  
f o r  t h e  s t u d y  a u t h o r i z e d  b y  R e s o l u t i o n  
NO, R - 2 7 9 9 .  

e .  T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  s i g n  a  c o n c o m i t a n t  
a g r e e m e n t ,  o n  a  f o r m  a c c e p t a b l e  t o  t h e  
C i t y  A t t o r n e y ,  f o r  a n  L . I . D .  w h i c h  
i n c l u d e s  t h e  i t e m s  i n  t h e  s t u d y  a u t h o -  
r i z e d  b y  R e s o l u t i o n  R -2799 .  Money  
c o n t r i b u t e d  b y  t h e  a p p l i c a n t  t o  t h e  
s t u d y  a n d  f o r  a n y  p u b l i c  i m p r o v e m e n t s  
w h i c h  a r e  u l t i m a t e l y  i n c l u d e d  i n  a n  
L . I . D .  s h a l l  b e  c o n s i d e r e d  i n  a d j u s t i n g  
t h e  a p p l i c a n t ' s  L . I . D .  a s s e s s m e n t . ,  

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

a. A  p l a n  t o  u t i l i z e  g r a s s c r e t e ,  i f  f e a s i -  
b l e ,  b a s e d  o n  a  d r a i n a g e  i n v e s t i g a -  
t i o n .  I f  n o t ,  a s p h a l t  may  b e  u s e d  i f  
d e s i r e d  a s  an  a l t e r n a t i v e  b y  t h e  a p p l i -  
c a n t  o r  r ecommended  b y  t h e  s o i l s  e n g i -  
n e e r .  

b .  A  p u b l i c  a c c e s s  a n d  u t i l i t y  e a s e m e n t  
f o r  t h e  s o u t h  2 0  f e e t  o f  t h e  w e s t e r n  
s i t e ,  o n  f o r m s  a p p r o v e d  b y  t h e  C i t y  
A t t o r n e y ;  a n d  r e c o r d  t h e  e a s e m e n t  w i t h  
K i n g  C o u n t y .  

3 .  P r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  C e r t i f i c a t e s  o f  Occu -  
p a n c y :  

a. T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  p r o v i d e  f u l l  s t r e e t  
i m p r o v e m e n t s  o n  1 1 2 t h  a b u t t i n g  t h e  
s i t e ;  a l l  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  t h e  C i t y  
a p p r o v e d  . p r e l i m i n a r y  e n g i n e e r i n g  a u  
t h o r i z e d  b y  R e s o l u t i o n  R - 2 7 9 9 .  

b.  T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  p r o v i d e  f u l l  s t r e e t  
i m p r o v e m e n t s  o n  N . E .  8 5 t h  a b u t t i n g  t h e  
s i t e ;  a l l  c o n s i s t e n t  w i ' t h  t h e  C i t y  
a p p r o v e d  p r e l  i m i n a r y  e n g i n e e r i n g  a u t h -  
o r i z e d  b y  R e s o l u t i o n  R - 2 7 9 9 .  

2 / 1 9 / 8 1  P.C.)  
2 / 1 2 / 8 1  I S t a f f )  
1 / 3 0 / 8 1 / 4 1 5 5 A / b k  



L e r o y  L o w e / l ( i  r k w o o d  
, C Z - 8 0 - 8 1  

P a g e  3  o f  1 5  
. :, ' 

c .  T h e  a p p l i c a n t  s h a l l :  
4 

i. P r o v i d e  a  m e d i a n  t r a f f i c  c o n t r o l  
i n  6 t h  S t . ,  t o  p r o h i b i t  l e f t  t u r n s  
t o  a n d  f r o m  N.E. 8 5 t h  S t r e e t  ( 5 t h  
A v e n u e ) ;  - 

ii. R e a l i g n  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  N.E. 
8 2 n d  S t . / K i r k l a n d  Way f r o m  a  " Y U  
i n t e r s e c t i o n  t o  a  9 0 0  " T U  i n t e r -  
s e c t i o n ;  

iii. I m p r o v e  N.E. 8 2 n d  S t .  f r o m  K i r k -  
l a n d  Way t o  1 1 2 t h  N.E. ( 1 0 t h  S t . )  
w i t h  a  1 / 2  s t r e e t  i m p r o v e m e n t  
s o u t h  o f  t h e  c e n t e r l i n e ,  c o n s i s t -  
e n t  w i t h  C i t y  a p p r o v e d  p r e l i m i n a r y  
e n g i n e e r i n g  a u t h o r i z e d  b y  R e s o l u -  
t i o n  R - 2 7 9 9 .  

i v .  I m p r o v e  1 1 2 t h  N . E .  ( 1 0 t h  S t . )  w i t h  
a  1 / 2  s t r e e t  i m p r o v e m e n t  c o n s i s t -  
e n t  w i t h  C i t y  a p p r o v e d  p r e l i m i n a r y  
e n g i n e e r i n g  a u t h o r i z e d  b y  R e s o l u -  
t i o n  R - 2 7 9 9  o n - c e n t e r  f r o m  N.E. 
8 2 n d  S t .  t o  t h e  s i t e ,  i f  d e v e l o p -  
m e n t  o n  t h e  p a r c e l  t o  t h e ,  s o u t h  o f  
t h e  e a s t e r n  s i t e  d o e s  n o t  o c c u r  
( t h a t  p a r c e l  i s  t o  p r o v i d e  a  1 1 2  
s t r e e t  i m p r o v e m e n t  f r o m  t h e  s i t e  
t o  N.E. 8 2 n d  S t . ) .  

dl.. If t h e  i m p r o v e m e n t s  i n  3 c  a b o v e ,  o r  t h e  
r e a l i  n m e n t  o f  t h e  6 t h  S t . /N .E .  8 5 t h  
S t .  ? 5 t h  A v e . )  i n t e r s e c t i o n  h a v e  b e e n  
c o m p l e t e d  t h r o u g h  a n  L . I . D .  o r  o t h e r  
d e v e l o p m e n t ,  t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  n o t  
h a v e  t o  i n s t a l l  t h e  i m p r o v e m e n t s  i n  3 c .  

. T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  i m p r o v e  t h e  p o r t i o n  
o f  t h e  g r e e n b e l t  s p i n e  a b u t t i n g  o r  
w i t h i n  t h e  w e s t e r n  s i t e  i n  a  m a n n e r  
c o n s i s t e n t '  w i t h  t h e  p r e l i m i n a r y  e n g i n e -  
e r i n g  s t u d i e s  a u t h o r i z e d  b y  R e s o l u t i o n  
R - 2 7 9 9 .  

4 .  P r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  t h e  f i n a l  c e r t i f i c a t e  
o f  o c c u p a n c y  o n  e a c h  s i t e :  

2 / 1 9 / 8 1  ( P . C . )  
2 / 1 2 / 8 1  ( S t a f f )  
1 / 3 0 / 8 1 / 4 1 5 5 A / b k  
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a. T h e  D e ~ a r t m e n t  o f  Communi t v  D e v e l ' o ~ m e n t  
s h a l l  i n s u r e  t h a t  t h e  c o r r e c t  number  o f  

, p a r k i n g  s t a l l s  e x i s t .  

b .  G r a d i n a  o f  t h e  s t a l l s  m a r k e d  " R "  o n  8 
~ x h i b i i  ' I D "  w e s t  o f  B u i l d i n g s  B a n d  E  
s h a l l  n o t  b e  p e r m i t t e d ,  u n l e s s  t h e  
s t a l l s  a r e  r e q u i r e d  b y  t h e  z o n i n g  i n  
e f f e c t  a t  t h a t  t i m e .  

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

11.  MAJOR ISSUES, FACTS AND CONCLUSIONS 

A. R O A D W A Y  IMPROVEMENTS 

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

a.  1 1 2 t h  Ave. N.E. i s  p r e s e n t l y  u n d e r i m -  
p r o v e d .  The  r i g h t - o f - w a y  v a r i e s  f r o m  
3 0  f e e t  t o  6 0  f e e t  i n  w i d t h  a b u t t i n g  
t h e  s i t e .  C i t y  r i g h t - o f - w a y  s t a n d a r d s  
f o r  P l a n n e d  A r e a  5  r e q u i r e  a  m in imum 5 0  
f o o t  w i d t h .  E x i s t i n g  p a v i n g  i s  22  f e e t  
w i d e ;  C i t y  s t a n d a r d s  r e q u i r e  a  m in imum 
p a v e m e n t  w i d t h  o f  36  f e e t .  E x i s t i n ' g  
d r a i n a g e  i s  o p e n  d i t c h ;  C i t y  s t a n d a r d s  
c a l l  f o r  c u r b s ,  g u t t e r s  a n d  u n d e r g r o u n d  
d r a i n a g e .  T h e r e  a r e  n o  e x i s t i n g  s i d e -  
w a l k s ,  h o w e v e r ,  C i t y  p l a n s  c a l l  f o r  a  
p e d e s t r i a n - o r i e n t e d  t r a n s p o r t a t i o n  

8 
s y s t e m  i n  P l a n n e d  A r e a  5.  

b .  N.E. 8 5 t h  S t .  ( 5 t h  A v e n u e )  i s  a l s o  
u n d e r d e v e l o p e d .  T h e  r i g h t - o f - w a y  w i d t h  
i s  5 0  f e e t ,  c o m p l y i n g  w i t h  C i t y  s t a n d -  
a r d s .  E x i s t i n g  p a v e m e n t  w i d t h  i s  22  
f e e t ;  w i d t h  o f  36 f e e t  i s  r e q u i r e d  b y  
C i t y  s t a n d a r d s  f o r  P l a n n e d  A r e a  5.  
E x i s t i n g  d r a i n a g e  i s  o p e n  d i t c h ;  s t a n d -  
a r d s  r e q u i r e  c u r b s ,  g u t t e r s  a n d  u n d e r -  
g r o u n d  d r a i n a g e .  T h e r e  a r e  n o  e x i s t i n g  
s i d e w a l k s ,  h o w e v e r ,  t h i s  r i g h t - o f - w a y  
i s  a  c o n n e c t i n g  1  i n k  b e t w e e n  R o s e  H i l l  
( a  s i d e w a l k  o n  SR 9 0 8 )  a n d  down town  
K i r k l a n d .  

2 / 1 9 / 8 1  (P .C. )  
2 / 1 2 / 8 1  ( S t a f f )  
1 / 3 0 / 8 1 / 4 1 5 5 A / b k  



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

a. 1 1 2 t h  Ave . .  N.E. A d d i t i o n a l  r i g h t - o f w a y  
m u s t  b e  d e d i c a t e d  t o  P r o v i d e  t h e  m i n i -  
mum 5 0  f o o t  w i d t h  ( s e e '  E x h i b i t s  I t C 1 l  a n d  
'I D It ) . T h e  r i g h t - o f - w a y  d e d i c a t i o n  
s h o u l d  b e  r e c o r d e d  p r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  
g r a d i n g  o r  b u i l d i n g  p e r m i t s .  W i t h i n  
t h e  r i g h t - o f - w a y ,  t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  
p r o v i d e  f u l l  s t r e e t  i m p r o v e m e n t s ,  a1 1  
c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  C i t y  a p p r o v e d  
p r e l i m i n a r y  e n g i n e e r i n g  a u t h o r i z e d  b y  
R e s o l u t i o n  No. R -2799 .  T h e s e  i m p r o v e -  
m e n t s  s h o u l d  b e  i n s t a l l e d  p r i o r  t o  
i s s u a n c e  o f  C e r t i f i c a t e s  o f  O c c u p a n c y .  

b .  N . E .  8 5 t h  S t .  ( 5 t h  A v e n u e ) .  W i t h i n  
t h e  e x i s t i n g  r i g h t - o f - w a y ,  t h e  a p p l  i- 
c a n t  s h o u l d  P r o v i d e  f u l l  s t r e e t  
imp  
C i  t 
a u t  
The  

r o v e m e n t s ,  a1 1  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  
y a p p r o v e d  p r e l i m i n a r y  e n g i n e e r i n g  
h o r i z e d  b y  R e s o l u t i o n  No. R -2799 .  
s e  i m p r o v e m e n t s  s h o u l d  b e  i n s t a l l e d  

p r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  C e r t i f i c a t e s  o f  
O c c u p a n c y .  T h e  n o r t h  s i d e  o f  t h e  
r i g h t - o f - w a y  l i e s  ' d i r e c t l y  b e l o w  t h e  
C e n t r a l  Way f i l l .  T h i s  s i d e  o f  t h e  
s t r e e t  w i l l  n o t  h a v e  p r i v a t e  d e v e l o p -  
m e n t .  T h e r e f o r e ,  c u r b ,  g u t t e r  a n d  
u n d e r g r o u n d  d r a i n a g e  s h o u l d  n o t  b e  
r e q u i r e d .  F o r  t h e  same r e a s o n ,  a  
s i d e w a l k  o n  t h e  s o u t h  s i d e  o n l y  w i l l  b e  
a d e q u a t e .  

c .  T h i s  a p p l i c a t i o n  was a c c e p t e d  p r i o r  t o  
a d o p t i o n  o f  O r d i n a n c e  2 5 7 6 ,  w h i c h  
r e q u i r e s  s p e c i f i c  p u b 1  i c  i m p r o v e m e n t s  
o n  a l l  r i g h t - o f - w a y s .  H o w e v e r ,  a n y  new 
d e v e l o p m e n t  a p p l i c a t i o n s  w i l l  n e e d  t o  
p r o v i d e  i m p r o v e m e n t s  c o n s i s t e n t  w i t h  
O r d i n a n c e  2 5 7 6 .  A l l  s t r e e t s  i n  P l a n n e d  
A r e a  5  a r e  d e s i g n a t d  a s  n e i g h b o r h o o d  
c o l l e c t o r s ,  a n d  r e q u i r e  t h e  f o l  l o w i n g :  
6 0  f o o t  w i d e  r i g h t - o f - w a y ;  3 6  f o o t  
p a v e m e n t  w i d t h ;  v e r t i c a l  c u r b  a n d  
u n d e r g r o u n d  d r a i n a g e ;  s t r e e t  t r e e s  a t  
3 0  f o o t  c e n t e r s ,  p l a n t e d  o n  t h e  p r o p -  
e r t y  l i n e ;  5  f o o t  w i d e  s i d e w a l k  a d j a -  
c e n t  t o  t h e  c u r b ;  e x c e s s  r i g h t - o f - w a y  

2 / 1 9 / 8 1  (P .C. )  
2 / 1 2 / 8 1  ( S t a f f )  
1 / 3 0 / 8 1 / 4 1 5 5 A / b k  
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t o  b e  i n  a  u t i l i t y  s t r i p  b e t w e e n  p r o p -  
e r t y  l i n e  a n d  s i d e w a l k .  A l a n d s c a p i n g  
s t r i p  ( b e t w e e n  c u r b  a n d  s i d e w a l k )  i s  
n o t  r e q u i r e d  b e c a u s e  t h e  p r o p e r t y  i s  - 
n o t  i n  an  R S  zone .  The  5 0  f o o t  w i d e  
7-- 
r i g h t - o f - w a y  r e q u i r e d  o f  t h e  a p p l i c a n t  
i s  b a s e d  o n  a n  e m e r g i n g  M a s t e r  P l a n  f o r  
P l a n n e d  A r e a  5  a c c e s s  ( M a s t e r  P l a n s  
s u p e r c e d e  t h e  s p e c i f i c  r e q u i r e m e n t s  o f  
O r d i n a n c e  2 5 7 6 ) .  

B. SOILS 

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

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

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

The  d e s i g n  c o n s i d e r a t i o n s  o f  t h e  s o i l s  
r e p o r t  s h o u l d  b e  f o l l o w e d .  P r i o r  t o  i s s u -  
a n c e  o f  a  B u i l d i n g  P e r m i t ,  t h e  a p p l i c a n t  
s h o u l d  s u b m i t  a  p l a n  t o  u t i l i z e  g r a s s c r e t e ,  
i f  f e a s i b l e ,  b a s e d  o n  a  d r a i n a g e  i n , v e s t i g a -  
t i o n .  I f  n o t ,  a s p h a l t  may b e  u s e d  i f  d e s i -  
r e d  as  an  a l t e r n a t i v e  b y  t h e  a p p l i c a n t  o r  a s  
recommended b y  t h e  s o i l s  e n g i n e e r .  T h i s  

8 
i n v e s t i g a t i o n  s h o u l d  b e  p e r f o r m e d  t o  i n s u r e  
t h a t  t h e  p a r k i n g  l o t  d o e s  n o t  become a  
muddy, h i g h  m a i n t e a n c e  a r e a ,  d u e  t o  s e e p a g e  
t h r o u g h  t h e  g r a s s c r e t e .  

C .  LANDSCAPING A N D  TREE RETENTION 

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

a. The  K i r k 1  a n d  Z o n i n  O r d i n a n c e  ( S e c t i o n s  
2 3 . 4 0 . 0 4 0  a n d  . 0 6 0  3 r e q u i r e  p a r k i n g  t o  
b e  s c r e e n e d  f r o m  a d j a c e n t  p r o p e r t i e s  
w i t h  a  4  f o o t  w i d e ,  4 f o o t  h i g h  l a n d -  
s c a p e d  s t r i p ,  c a p a b l e  o f  f o r m i n g  a  
s c r e e n  w i t h i n  t h r e e  y e a r s .  The  s c r e e n  
shown a r o u n d  t h e  p a r k i n g  a r e a s  o n  t h e  
l a n d s c a p e  p l a n ,  E x h i b i t  " G "  , d o e s  n o t  
c o m p l y  w i t h  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  1 

2 / 1 9 / 8 1  (P.C. ) 
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b.  E x i s t i n g  t r e e s  o v e r  6 "  i n  c a l i p e r  a r e  
shown o n  . t h e  l a n d s c a p e  p l a n ,  E x h i b i t  
I I G U .  t r e e s  t o  r e m a i n  a r e  a l s o  shown  o n  
~ x h / b i t  " G " .  Some o f  t h e  l a r g e  M a p l e  
a n d  D o u g l a s  F i r  w e s t  o f  B u i l d i n g  0 ,  i n  
t h e  p a r k i n g  a r e a  c o u l d  b e  s a v e d  i f  
p a r k i n g  i n  t h a t  a r e a  was e l i m i n a t e d ,  a s  
shown o n  s i t e  p l a n ,  e x h i b i t  " D M .  A  1 5 "  
M a p l e  e x i s t s  a t  t h e  m a j o r  e n t r a n c e  o n  
t h e  e a s t e r n  s i t e .  

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

a. P a r k i n g  s c r e e n s  m u s t  c o m p l y  w i t h  Sec -  
t i o n s  23 .40 .040  a n d  . 0 6 0  o f  t h e  Z o n i n g  
O r d i n a n c e .  A1 1  l a n d s c a p i n g  s i z e s  a n d  
s p a c i n g s  s h o u l d  c o m p l y  w i t h  C i t y  o f  
K i r k l a n d  l a n d s c a p i n g  s t a n d a r d s .  P l a n s  
s h o u l d  b e  r e v i s e d  p r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  
g r a d i n g  o r  b u i l d i n g  p e r m i t s .  

b .  T h e  a p p l i c a n t  h a s  a t t e m p t e d  t o  r e t a i n  
as many  t r e e s  a s  p o s s i b l e .  H o w e v e r ,  i f  
t h e  new L a n d  Use  D e v e l o p m e n t  Code i s  
a d o p t e d  w i t h  a  1 .7  p a r k i n g  r a t i o ,  t h e  

8 
s t a l l s  m a r k e d  " R "  o n  E x h i b i t  " D "  c o u l d  
b e  e l i m i n a t e d .  P r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  
t h e  f i n a l  C e r t i f i c a t e  o f  O c c u p a n c y  ( o n  
e a c h  p a r c e l ) ,  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commu- 

I n i t y  D e v e l o p m e n t  s h o u l d  i n s u r e  t h a t  t h e  
c o r r e c t  n u m b e r  o f  p a r k i n g  s t a l l s  
e x i s t .  G r a d i n g  o f  t h e  s t a l l s  m a r k e d  
" R "  w e s t  o f  B u i l d i n g s  B  a n d  E s h o u l d  
n o t  b e  p e r m i t t e d  ( s o  t r e e s  c a n  b e  
r e t a i n e d )  p r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  t h e  
f i n a l  C e r t i f i c a t e  o f  O c c u p a n c y  ( o n  t h a t  
p a r c e l ) ,  u n l e s s  t h e  s t a l l s  a r e  r e q u i r e d  
b y  z o n i n g  i n  e f f e c t  a t  t h a t  t i m e .  T h e  
1 5 "  M a p l e  a t  t h e  m a j o r  e n t r a n c e  t o  t h e  
e a s t e r n  s i t e  s h o u l d  b e  s a v e d  b y  s h i f t -  
i . ng  t h e  e n t r a n c e  1 0  f e e t  t o  t h e  s o u t h .  
T h i s  c h a n g e  s h o u l d  b e  shown  o n  t h e  
p l a n s  p r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  b u i l d i n g  
p e r m i t s .  

c .  P r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  g r a d i n g  o r  b u i l d -  
i n g  p e r m i t s ,  a l l  t r e e s  t o  b e  r e t a i n e d  
s h o u l d  b e  d e s i g n a t e d  b y  4  f o o t  h i g h  
s t a k e s  a r o u n d  t h e  t r e e ,  w i t h  s e v e r a l  
s t r a n d s  o f  b r i g h t l y  c o l o r e d  s u r v e y o r ' s  

8 t a p e .  The  t r e e s  s h o u l d  a l s o  b e  w r a p p e d  
w i t h  a  f e w  s t r a n d s  o f  t a p e .  

2 / 1 9 / 8 1  (P.C. ) 
2 / 1 2 / 8 1  ( S t a f f )  
1 / 3 0 / 8 1 / 4 1 5 5 A / b k  
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D .  COMPLIANCE WITH THE LAND U S E  POLICIES PLAN 

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

a. Commun i t y  P o l  i c y  7 .b .  E n c o u r a g e  i n n o -  
v a t i v e  s i t e  d e s i g n s  w h i c h  r e d u c e  t h e  
amount  o f  i m p e r v i o u s  s u r f a c e s ,  u t i l  i- 
t i e s ,  a n d  o t h e r  s u p p o r t  f a c i l i t i e s  a n d  
w h i c h  i n c r e a s e  open  space.  

C e n t r a l  A r e a  - N a t u r a l  E l e m e n t s .  I n  
t h e  e a s t e r n  p o r t i o n  o f  t h e  C e n t r a l  
a r e a ,  t h e  w a t e r  t a b l e  i s  a t ,  o r  v e r y  
n e a r ,  t h e  s u r f a c e  ( s e e  F i g u r e  2 5  - 
E x h i b i t  " P " ) .  I n  t h i s  a r e a ,  t h e  t o p  
s o i l  i s  w e t  a n d  s o g g y  a n d  t h e r e  c o u l d  
b e  d r a i n a g e  p r o b l e m s  a s s o c i a t e d  w i t h  
d e v e l o p m e n t .  F u t u r e  p r o p o s a l s  f o r  
d e v e l o p m e n t  i n  t h i s  a r e a  m u s t  t a k e  
t h e s e  h y d r o l o g i c  c o n d i t i o n s  i n t o  c o n s i -  
d e r a t i o n .  S p e c i f i c  m e t h o d s  f o r  d r a i n -  
age  c o n t r o l ,  i n c l u d i n g  , t h e  m a i n t e n a n c e  
o f  m o s t  o f  t h e  w e t l a n d  a r e a ,  a r e  t o  b e  
p a r t  o f  s u c h  d e v e l o p m e n t  p r o p o s a l s .  

The H.U.D. F l o o d  H a z a r d  Map i s  i n c l u d e d  
as  E x h i b i t  " S " .  The a p p l i c a n t ' s  p r o p -  
e r t y  i s  n o t  w i t h i n  t h e  F l o o d  H a z a r d  
A r e a .  8 

c .  P l a n n e d  A r e a  5  P o l i c i e s .  The  new PLA-5 
p o l i c i e s ,  a d o p t e d  i n  J u l y ,  1980,  a r e  
r e p r o d u c e d  as  E x h i b i t  " O " ,  a n d  a r e  
s u m m a r i z e d  b e l o w :  

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

ii. A " g r e e n b e l t  s p i n e "  s h o u l d  b e  
d e v e l o p e d  i n  t h e  4 t h  Ave.  r i g h t -  
o f - w a y ,  c o n s i s t i n g  o f  o p e n  g r e e n  
s p a c e s ,  c l u s t e r e d  f r o n t  y a r d  
s e t b a c k s ,  a  b i c y c l e l p e d e s t r i a n  
p a t h ,  a  r e h a b i l i t a t e d  c r e e k  a n d  
u n d e r g r o u n d  u t i l i t y  1 i n e s .  
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iii. A  m a j o r  s a n i t a r y  s e w e r  l i n e  s h o u l d  
b e  i n s t a l l e d  i n t o  t h e  4 t h  Ave .  
r i g h t - o f - w a y ,  t h r o u g h  a  l o c a l  
i m p r o v e m e n t  d i s t r i c t  o r  a  C i t y -  
s a n c t i o n e d  d e v e l o p e r  r e i m b u r s e m e n t  
a r r a n g e m e n t .  

i v .  L a r g e  t r e e s ,  w a t e r c o u r s e s  a n d  w e t  
a r e a s  s h o u l d  b e  r e t a i n e d  t o  t h e  
g r e a t e s t  e x t e n t  p o s s i b l e .  

v.  If n o  c o m p r e h e n s i v e  p r o g r a m ,  s u c h  
a s  an  L . I . D .  i s  a d o p t e d  b y  t h e  
C i t y  f o r  t h e  c o r r e c t i o n  o f  s e r i o u s  
i n f r a s t r u c t u r e  d e f i c i e n c i e s ,  t h e n  
t h e  o n l y  p e r m i t t e d  u s e s  s h o u l d  b e  
s i n g l e  f a m i l y  d e t a c h e d  a t  a  d e n -  

. s i t y  o f  5  u n i t s  p e r  a c r e .  

v i .  T h e  maximum d e n s i t i e s  s h o u l d  b e  
p e r m i t t e d  o n l y  t o  t h e  e x t e n t  t h a t  
a  s p e c i f i c  p r o p o s a l  i s  c o n s i s t e n t  
w i t h  PLA-5 d e v e l o f p m e n t  c r i t e r i a ,  
a n d  c o n c e p t s .  

v i i .  P o l i c y  f o r  S u b - A r e a  D p e r m i t s  
m u l t i - f a m i  l y  d e v e l o p m e n t  a t  d e n s i -  
t i e s  u p  t o  2 4  u n i t s  p e r  a c r e ;  
b u i l d i n g  h e i g h t s  u p  t o  5  o r  6  
s t o r i e s ;  a n d  1  i m i t e d  p r o f e s s i o n a l  
o f f  i c e  u s e s .  

f .  C e n t r a l  A r e a  - Open S p a c e / P a r k s  P o l i -  
c i e s .  M a j o r  p a t h w a y s  i n  t h e  C e n t r a l  
a r e a  s h o u l d  b e  e s t a b l i s h e d  a c c o r d i n a  t o  
t h e  d e s i g n a t i o n s  i n  F i g u r e  26  ( ~ x h i b i t  
Q 'I ) . 

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

a. T h e  p r o p o s a l  r e d u c e s  t h e  a m o u n t  o f  
i m p e r v i o u s  s u r f a c e  b y  p r o v i d i n g  a r e a s  
o f  p e r v i o u s  g r a s s c r e t e .  C a r e  s h o u l d  b e  
t a k e n ,  h o w e v e r ,  t o  i n s u r e  t h a t  t h e  
g r a s s c r e t e  o n  t h e  w e s t e r n  s i t e  d o e s  n o t  
become muddy  a n d  u n u s e a b l e  d u e  t o  t h e  
h i g h  w a t e r  t a b l e  ( s e e  S e c t i o n  1 1 . 8 .  o f  
t h i s  r e p o r t ) .  Open s p a c e ,  f o r  r e c r e a -  
t i o n a l  p u r p o s e s  i s  p r o v i d e d  w e s t  o f  
B u i l d i n g  G a n d  n o r t h  o f  B u i l d i n g  D .  
T r e e s  a n d  t h e  w e t  a r e a  a r e  r e t a i n e d  t o  
t h e  g r e a t e s t  e x t e n t  f e a s i b l e .  

/ 
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b. T h e  w e t l a n d  a r e a  r e f e r r e d  t o  o n  E x h i b i t  
I 1  p  11 , a n d  i n  t h e  L.U.P.P. i s  l o c a t e d  
p a r t i a l l y  o n  t h e  w e s t e r n  p o r t i o n  o f  t h e  
w e s t e r n  s i t e .  T h i s  a r e a  w i l l  b e  c o n -  
v e r t e d  i n t o  l a w n  a n d  a n  o v e r f l o w  s t o r m  
d r a i n a g e  a r e a ,  p r o v i d i n g  r e c r e a t i o n  
a r e a  d u r i n g  d r y  w e a t h e r ,  w h i  l e  s t i  1 1  
a1 l o w i n g  f o r  n a t u r a l  d r a i n a g e .  

c.  W a t e r  s e r v i c e  w i l l  b e  p r o v i d e d  b y  , t h e  
C i t y ,  a s  a u t h o r i z e d  b y  t h e  C i t y  C o u n c i l  
o n  S e p t e m b e r  15 ,  1 9 8 0 .  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 ,  f i r e  h y d r a n t s  m u s t  
b e  o p e r a t i o n a l  p r i o r  t o  f r a m i n g .  

d. S e r i o u s  a c c e s s  a n d  s t o r m  d r a i n a g e  
p r o b l e m s  e x i s t  i n  P l a n n e d  A r e a  5 .  T h e  
L.U.P.P. r ecommends  a  c o o r d i n a t e d  
e f f o r t  ( s u c h  a s  an  L . I . D . )  t o w a r d  
s o l v i n g  t h , e s e  p r o b l e m s .  T h e  f i r s t  s t e p  
i n  f o r m i n g  a n  L . I . D .  i s  p r e l i m i m a r y  
e n g i n e e r i n g  w o r k  t o  d e t e r m i n e  t h e  t y p e  
o f  i m p r o v e m e n t s  a n d  c o s t s .  On F e b r u a r y  
17,  1981 ,  t h e  C i t y  C o u n c i l  a p p r o v e d  
R e s o l u t i o n  ( R - 2 7 9 9 )  a u t h o r i z i n g  t h e  
C i t y  M a n a g e r  t o  s i g n  a n  a g r e e m e n t  w i t h  
v a r i o u s  PLA-5 p r o p e r t y  o w n e r s ,  w h e r e b y  
t h e  o w n e r s  a g r e e  t o  f u n d  p r e l i m i n a r y  
e n g i n e e r i n g  s t u d i e s .  T h i s  s t u d y  w i l l  
i n c l u d e :  

i. P r e l  i m i n a r y  d e s i g n  o f  ( a )  8 4 t h 8 5 t h  
a c c e s s  r i g h t - o f - w a y ,  ( b )  p e d e s -  
t r i a n  r i g h t - o f - w a y  e x t e n d i n g  e a s t  
a n d  w e s t  i n  t h e  a p p r o x i m a t e  c e n t e r  
o f  p l a n n e d  a r e a  5 ,  ( c )  a  s t o r m  
d r a i n a g e  s y s t e m  f o r  t h e  e n t i r e  
P l a n n e d  A r e a  5 .  

i i. E s t i m a t e d  c o s t  o f  a c q u i r i n g  n e c e s -  
s a r y  r i g h t s - o f - w a y  f o r  p u b l i c  
s t r e e t  a n d  p e d e s t r i a n  i m p r o v e m e n t s  
i n c l u d i n g  t h e  c o s t  o f  o b t a i n i n g  
a p p r a i s a l s .  
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C o n s t r u c t i o n  c o s t  e s t i m a t e s  f o r  
( a )  24. f o o t  a s p h a l t  p a v i n g  o f  
8 4 t h - 8 5 t h  a c c e s s  r i g h t - o f - w a y  w i t h  
a  50  f o o t  g r a d i n g ,  ( b )  n e c e s s a r y  
s t o r m  d r a i n a g e  s y s t e m  an'd f a c i  1  i- 
t i e s  c o n s t r u c t i o n  a t :  8 2 n d  s t r e a m  
c r o s s i n g ,  8 4 - 8 5 t h  a c c e s s  c r o s s i n g ,  
a n d  6 t h  S t r e e t  e n t r a n c e  t o  t h e  
P l a n n e d  A r e a  5  a r e a .  

Once  c o m p l e t e d ,  t h e  s t u d y  w i l l  b e  t h e  b a s i s  
f o r  a n  L . I . D . ,  w h i c h  w i l l  e n a b l e  c o n s t r u c -  
t i o n  o f  t h e  n e c e s s a r y  s y s t e m  i m p r o v e m e n t s .  
T h e r e f o r e ,  p r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  b u i l d i n g  
p e r m i t s ,  t h e  C i t y  s h o u l d  e n t e r  i n t o  a  c o n -  
t r a c t  f o r  t h e  s t u d y  m e n t i o n e d  a b o v e  - -  t h e  
f i r s t  s t e p  i n  t h e  L . I . D .  p r o c e s s .  T h e  
a p p l i c a n t  s h o u l d  a l s o  a g r e e  t o  a n  L . I . D .  b y  
s i g n i n g  a  c o n c o m i t a n t  a g r e e m e n t  o n  a  f o r m  
a c c e p t a b l e  t o  t h e  C i t y  A t t o r n e y  f o r  a n  
L .1 .D.  w h i c h  i n c l u d e s  t h e  i t e m s  m e n t i o n e d  i n  
t h e  s t u d y  a u t h o r i z e d  b y  R e s o l u t i o n  R - 2 7 9 9  
p r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  b u i l d i n g  p e r m i t s .  A n y  
money  c o n t r i b u t e d  t o  t h e  a b o v e  s t u d y  s h o u l d  
b e  c o n s i d e r e d  i n  a d j u s t i n g  a n y  f u t u r e  L . I . D .  
a s s e s s m e n t .  

F i n a l l y ,  L.U.P.P. p o l  i c y  c a . 1 1 ~  f o r  " s a f e r  
a n d  m o r e  e f f i c i e n t  a c c e s s "  t o  a n d  w i t h i n  
PLA-5 .  T h i s  " s a f e r  a n d  m o r e  e f f i c i e n t  
a c ~ e s s ' ~  c o n s i s t s  o f  t h e  f o l i o w i n g  ( f r o m  t h e  
L-.U.P.P.): 

i. R e l o c a t i o n  o f  t h e  N .E .  8 5 t h  S t .  ( 5 t h  
A v e . ) / 6 t h  S t .  i n t e r s e c t i o n  s o u t h w a r d  t o  
4 t h  Ave . ,  o r ,  a t  t h e  l e a s t ,  r e s t r i c t e d  
t o  r i g h t  t u r n s  o n l y ;  

i i. R e l o c a t i o n  o r  r e a l i g n m e n t  o f  t h e  N . E .  
8 2 n d  S t . / K i r k l a n d  Way i n t e r s e c t i o n s ;  

iii. W i d e n i n g  o f  t h e  s t r e t s  s e r v i n g  PLA-5 .  

The  m i n i m a l  c o u r s e  o f  a c t i o n  i s  a  m e d i a n  i n  
6 t h  S t r e e t ,  r e s t r i c t i n g  a c c e s s  t o  a n d  f r o m  
N . E .  8 5 t h  S t .  ( 5 t h  A v e . )  t o  r i g h t  t u r n s  
o n l y .  T h i s  w i l l  p r o d u c e  a d d i t i o n a l  i m p a c t  
o n  t h e  s o u t h e r n  e n t r y  t o  PLA-5  ( N . E .  8 2 n d /  
K i r k l a n d  Way) a s  c a r s  w i l l  b e  f o r c e d  t o  u s e  
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t h e  s o u t h e r n  e n t r y ,  i f  c o m i n g  f r o m  C e n t r a l  
Way o r  1 - 4 0 5 .  T h e  s o u t h e r n  e n t r y  h a s  p o o r  

,. * s i g h t  v i s i b i l i t y ,  a n d  o n l y  1 / 2  s t r e e t  i m p r o -  
vemen t ,  a n d  w i l l  become m o r e  h a z a r d o u s  when 
5 4  u n i t s  a r e  a d d e d  t o  PLA-5 .  The  s o u t h e r n  
e n t r a n c e  w i l l  n e e d  t o  b e  u p g r a d e d  i f  a  
m e d i a n  i s  i n s t a l l e d  i n  6 t h  S t .  T h e  f o l l o w -  

8 
i n g  i m p r o v e m e n t s  s h o u l d  b e  made: r e a l i g n  
t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  N.E. 8 2 n d  S t . / K i r k l a n d  
Way f r o m  a  " Y "  i n t e r s e c t i o n  t o  a  9 0 0  l1TU 
i n t e r s e c t i o n ;  i m p r o v e  N.E. 8 2 n d  S t .  f r o m  
K i r k l a n d  Way t o  1 1 2 t h  N.E. ( 1 0 t h  S t . )  w i t h  
18 f e e t  o f  a s p h a l t  s o u t h  o f  t h e  c e n t e r l i n e ;  
i m p r o v e  1 0 t h  S t .  ( 1 1 2 t h  N.E.) w i t h  1 8  f e e t  
o f  a s p h a l t  o n  c e n t e r ,  f r o m  N . E .  8 2 n d  S t .  t o  
t h e  s i t e ,  i f  d e v e l o p m e n t  o n  t h e  p a r c e l  t o  
t h e  s o u t h  o f  t h e  e a s t e r n  s i t e  d o e s  n o t  o c c u r  
( t h a t  p a r c e l  ' i s  t o  p r o v i d e  1 / 2  s t r e e t  o n  
e a s t  s i d e ) ;  i n s t a l l a t i o n  o f  a  m e d i a n  b a r r i e r  
i n  6 t h  S t .  t o  p r o h i b i t  l e f t  t u r n s  t o  a n d  
f r o m  N . E .  8 5 t h  ( 5 t h  A v e . ) .  T h e s e  i m p r o v e -  
m e n t s  s h o u l d  b e  i n s t a l l e d  p r i o r  t o  i s s u a n c e  
o f  C e r t i f i c a t e  o f  O c c u p a n c y .  C o s t s  o f  a n y  
o f  t h e  a b o v e  i m p r o v e m e n t s  w h i c h  a r e  u l t i -  
m a t e l v  i n c l u d e d  i n  an  L . I .D .  s h o u l d  b e  
c o n s i l d e r e d  i n  a d j u s t i n g  t h e  a p p l i c a n t ' s  - . . 
L . I . D .  a s s e s s m e n t .  

I f  t h e  a b o v e  i m p r o v e m e n t s ,  o r  t h e  r e a l i g n -  
m e n t  o f  t h e  6 t h  s ~ . / N . E .  8 5 t h  s t .  ( 5 t h  Ave .1  8 
i n t e r s e c t i o n  h a v e  b e e n  ' c o m p l e t e d  t h r o u g h  - a i l  
L . I . D .  o r  o t h e r  d e v e l o p m e n t  p r i o r  t o  o c c u -  
p a n c y  o f  t h i s  s i t e ,  t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  n o t  
h a v e  t o  i n s t a l l  t h e  a b o v e  i m p r o v e m e n t s ,  as  
s a f e  a n d  r e a s o n a b l e  a c c e s s  w i l l  h a v e  b e e n  
p r o v i d e d .  

e .  The  m a j o r  s t o r m  d r a i n a g e  f a c i l i t y  i n  PLA-5 
w i l l  b e  a  r e a l i g n e d ,  r e h a b i l i t a t e d  c r e e k  
t h r o u g h  t h e  ap r o x i m a t e  c e n t e r  o f  PLA-5 
( n e a r  4 t h  Ave. P . T h e  " g r e e n b e l t  s p i n e "  
c o n c e p t  i n  t h e  L.U.P.P. encompasses  s t o r m  
d r a i n a g e  a n d  p e d e s t r i a n  f a c i  1 . i  t i e s .  The  4 t h  
Ave.  a l i g n m e n t  d o e s  n o t  e x t e n d  t o  t h e  s i t e .  
T h e r e f o r e ,  a  2 0  f o o t  w i d e  a c c e s s  a n d  u t i l i t y  
e a s e m e n t  s h o u l d  b e  r e c o r d e d  o n  f o r m s  a p p r o -  
v e d  b y  t h e  C i t y  A t t o r n e y ,  p r i o r  t o  i s s u a n c e  
o f  b u i l d i n g  p e r m i t s  o n  t h e  w e s t e r n  s i t e .  
The e a s e m e n t  s h o u l d  b e  l o c a t e d  o n  t h e  s o u t h -  
e r n  2 0  f e e t  of  t h e  w e s t e r n  s i t e ,  a n d  s h o u l d  
b e  i m p r o v e d  i n  a  m a n n e r  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  
p r e l  i m i n a r y  e n g i n e e r i n g  s t u d i e s  a u t h o r i z e d  
b y  R e s o l u t i o n  R-2799  p r i o r  t o  o c c u p a n c y  o f  
t h e  w e s t e r n  s i t e .  
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E .  COMPLIANCE WITH CONDITIONAL USE PERMIT STANDARDS 
0 . . 

Does  t h e  u s e  f ' i t  w i t h i n  t h e  i n t e n t  o f  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  i n  t h e  p u b l i c  
i n t e r e s t ?  

a. A p p l i c a n t  r e s p o n s e .  It Yes, .  . P r o p o s e d  
c o n s t r u c t i o n  o f  a m u l t i - f a m i l y  r e s i d e n -  
t i a l  d e v e l o p m e n t .  I' 

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

The  s i t e  p l a n  a n d  d e n s i t y  c o m p l y  w i t h  
t h e  l i m i t a t i o n s  i 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 .  I n f r a s t r u c t u r e  i n  PLA-5 i s  
p r e s e n t l y  i n a d e q u a t e  t o  s e r v e  t h e  
p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t .  

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

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

2 .  B u s i n e s s  u s e  ( n o t  a p p l i c a b l e )  

3 .  C o n t i n u a t i ' o n  o r  e n l a r g e m e n t  o f  a  n o n - c o n -  
f o r m i n g  u s e  ( n o t  a p p l i c a b l e )  

4.  S t a n d a r d s  o f  t h e  L.U.P.P. ( s e e  p r e v i o u s  
s e c t i o n  o f  t h i s  r e p o r t ) ,  

F .  COMPLIANCE WITH THE STATE ENVIRONMENTAL POLICIES 
ACT 

1. S t a t e m e n t s  o f  F 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  was i n i t i a l l y  
s u b m i t t e d  o n  O c t o b e r  21,  1 9 8 0 ,  A d d i t i o n a l  
i n f o r m a t i o n  was r e q u e s t e d  on  November  4, 
1980 .  T h e  p r o j e c t  was t h e n  r e v i s e d  f r o m  59  
u n i t s  t o  54 ,  a n d  a  r e v i s e d  C h e c k l i s t  s u b m i t -  
t e d  o n  J a n u a r y  20 ,  1 9 8 1 .  A F i n a l  D e c l a r a -  
t i o n  o f  N o n - S i g n i f i c a n c e  was made 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 n  J a n u a r y  21,  1981 .  

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

The  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  S.E.P.A. h a v e  b e e n  
comp l  i e d  w i t h .  
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1 1 1 ,  NEIGHBORHOOD AND ZONING , 

T h e  t w o  s i t e s  a r e  b o r d e r e d  b y  v a c a n t  l a n d  o n  t h e  s o u t h  
a n d  w e s t ;  t h e  B.N.R.R. t r a c k s  a n d  K e l l y  M o o r e  P a i n t  u p  
t h e  h i l l  o n  t h e  e a s t ;  a n d  t h e  C e n t r a l  Way (S .R.  9 0 8 )  
f i l l  o n  t h e  n o r t h ,  a c r o s s  N . E .  8 5 t h  S t .  ( 5 t h  A v e . ) .  A  
1 6 - u n i t  m u l t i - f a m i l y  p r o j e c t  h a s  b e e n  a p p r o v e d  b y  t h e  
C i t y ,  t h r o u g h  a  B u i l d i n g  P e r m i t ,  o n  t h e  s o u t h e r n  
p a r c e l  a b u t t i n g  t h e  e a s t e r n  s i t e .  T h i s  p r o j e c t  was 
a p p r o v e d  w5. t o  t h e  r e c e n t  z o n i n g  a n d  L.U.P.P. 
c h a n g e s  i n  

L a n d  t o  t h e  s o u t h  i s  z o n e d  PLA-5D ( a s  i s  t h e  s u b j e c t  
s i t e ) ,  w h i c h  p e r m i t s  a t t a c h e d  u n i t s  a t  RM-1800 d e n -  
s i t y ;  a n d  l i m i t e d  u s e  o f  p r o f e s s i o n a l  o f f i c e s .  A c r o s s  
t h e  r a i l r o a d  t r a c k s  t o  t h e  e a s t ,  i s  z o n e d  L . I .  t o  t h e  
n o r t h  i s  SR 9 0 8  ( n o  z o n e ) .  T h e  p a r c e l  a b u t t i n g  t h e  
w e s t e r n  s i t e  t o  t h e  e a s t  was p a r t  o f  t h e  L.U.P.P. 
s t i p u l a t i o n  c a s e s ,  a n d  i s  s t i l l  z o n e d  PLA-5D, w i t h  
s p e c i f i c  c r i t e r i a .  

I V .  ALTERNATIVES 

T h e  s i t e  c o u l d  c o n t a i n  5 9  u n i t s ,  b u t  o n l y  5 4  a r e  
p r o p o s e d .  O t h e r  a l t e r n a t i v e s  r e g a r d i n g  s i t e  a n d  
b u i l d i n g  d e s i g n  a r e  a v a i l a b l e .  

V .  DEVELOPMENT STANDARDS 

A. F I R E  DEPARTMENT 

1.  A l l  t u r n i n g  r a d i i  s h a l l  b e  a  m i n i m u m  o f  45  
f e e t .  Roadway w i d t h  t o  b e  20 f e e t  m i n i m u m .  

2 .  M i n i m u m  o f  3  f i r e  h y d r a n t s  a r e  r e q u i r e d  
( l o c a t i o n s  a r e  o n  f i l e  a t  F i r e  D e p a r t m e n t ) .  

' 3 .  M i n i m u m  f i r e  f l o w  o f  2 5 0 0  g.p.m. s h a l l  b e  
a v a i l a b l e .  

4 .  " N O  PARKING - F I R E  LANE" s i g n s  s h a l l  b e  
r e q u i r e d  ( l o c a t i o n s  o n  f i l e  a t  F i r e  D e p a r t -  
m e n t ) .  T h e  F i r e  D e p a r t m e n t  s h a l l  b e  c o n -  
t a c t e d  f o r  s p e c i f i c  r e q u i r e m e n t s .  
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B. KIRKLAND ZONING ORDINANCE 

P r o j e c t  m u s t  c o m p l y  w i t h  a l l  a p p l i c a b l e  p r o v i -  
s i o n s  o f  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 p e c i f i -  
c a l l y :  C h a p t e r  23 .10  (RM z o n e ) ;  Cha t e r  23 .27  
( P l a n n e d  A r e a s ) ;  C h a p t e r  23 .32  ( S i g n s  ! ; C h a p t e r  
23 .34  ( P a r k i n g  a n d  L o a d i n g ) ;  C h a p t e r  23 .40  ( L a n d -  

S c r e e n i n g  a n d  F e n c i n g ) ;  a n d  C h a p t e r  
23 .56  s c a p i n ?  t o n d i  t i o n a l  Use P e r m i t s )  

Z o n i n g  c o m p l i a n c e  i s  l i s t e d  b e l o w :  

I t e m  - P r o v i d e d  
1 .  S e t b a c k s  Ave. A l i g n m e n t )  24  1 1 2 '  m i n i m u m  

2 0 1 ( f r o m  1 1 2 t h  Ave.  N.E.) 3 5 '  m in imum 
1 0 '  ( r e a r  y a r d s )  1 0 '  m i n i m u m  
5 '  ( s i d e  y a r d s )  1 0 '  m in imum 
1 5 '  ( t o t a l  o f  b o t h  s i d e  2 0 '  m in imum 

y a r d s )  

2.  H e i g h t  6 0 '  a b o v e  avg .  b l d g .  e l e v .  2 0 ' - 3 0 '  maximums p e r  
b u i l d i n g  

3.  D e n s i t y  1800  sq.  f t .  p e r  u n i t  1 9 8 4  sq .  f t .  p e r  
u n i t  

4 .  L o t  3 5 %  maximum 13.4% ( t o t a l  b o t h  
C o v e r a g e  s i t e s )  

5 .  P a r k i n g  2  s t a l l s  p e r  u n i t  ( 1 0 8  t o t a l )  1 1 1  s t a l l s  
6 .  R e c r e a t i o n  2 0 0  sq ,  f t .  p e r  u n i t  2 0 0  s q .  f t .  p e r  u n i t  

space  (10 ,800  sq .  f t . )  m in imum ( 1 0 , 8 0 0  
sq.  f t .  

7.  F e e - i n -  $ 3 5 0  p e r  u n i t  ( $ 1 8 , 9 0 0 )  W i  1 1  b e  c o l  l e c t e d  
L i e u  o f  w i t h  B l d g . P e r m i t  
Open Space  

C .  PROJECT MUST COMPLY WITH O R D I N A N C E  2 4 3 0 ,  r e l a t i n g  t o  
c o n s t r u c t i o n  r u n o f f  c o n t r o l s .  

V I .  APPENDICES 

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