
RESOLUTION NO.  R -  2808 

A  RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND APPRO- 
V I N G  A DEVELOPMENT PROPOSAL SUBMITTED UNDER THE INTENT TO 

) REZONE PROVISIONS OF CHAPTER 23 .62  OF THE KIRKLAND Z O N I N G  
ORDINANCE AS APPLIED FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT 
F I L E  NO. I R - 8 1 - 1 6  BY WILL IAM V I E S E R  (G&B ESTATES) TO CONSTRUCT 
A  TWO-STORY MEDICAL C L I N I C  AND SETTING FORTH CONDITIONS TO 
WHICH S U C H  DEVELOPMENT PROPOSAL SHALL B E  SUBJECT AND SETTING 
FORTH THE INTENTION OF THE CITY COUNCIL TO, UPON APPROVED 
COMPLETION OF SAID DEVELOPMENT, REZONE THE PROPERTY FROM RS 
3 5 , 0 0 0  TO PROFESSIONAL RESIDENTIAL.  

WHEREAS, t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  h a s  
r e c e i v e d  an  a p p l i c a t i o n  f i l e d  b y  W i l l i a m  V i e s e r  as  o w n e r  o f  t h e  
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  r e q u e s t i n g  a  p e r m i t  t o  
d e v e l o p  s a i d  p r o p e r t y  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  i n t e n t  t o  r e z o n e  
p r o c e d u r e  e s t a b l i s h e d  i n  C h a p t e r  23 .62  o f  O r d i n a n c e  2183;  a n d  

WHEREAS, s a i d  p r o p e r t y  i s  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  z o n e  a n d  t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  i s  a  
p e r m i t t e d  u s e  w i t h i n  t h e  P R  z o n e ;  a n d  

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  a  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  M a r c h  5 ,  1981 ;  a n d  

, I 
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 i n g  e n v i r o n m e n t a l  p o l  i c y ,  a n d  t h e  S t a t e  E n v i r o n m e n t a l  
P o l i c y  A c t ,  an e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  
t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d ,  r e v i e w e d  b y  t h e  r e s p o n s i b l e  o f f i c i a l  o f  
t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d ,  a n d  a  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  r e a c h e d ;  a n d  

W H E R E A S ,  s a i d  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k 1  i s t  a n d  d e c l a r a t i o n  h a v e  
b e e n  a v a i l a b l e  a n d  a c c o m p a n i e d  t h e  a p p l i c a t i o n  t h r o u g h  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  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n ,  a f t e r  t h e i r  
p u b l i c  h e a r i n g  a n d  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  
D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t ,  a n d  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  a n d  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n ,  d i d  
a d o p t  c e r t a i n  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s ,  a n d  
d i d  recommend t o  t h e  C i t y  C o u n c i l  a p p r o v a l  o f  t h e  p r o p o s e d  
d e v e l o p m e n t  a n d  t h e  i n t e n t  t o  r e z o n e  p u r s u a n t  t o  C h a p t e r  23 .62  
o f  O r d i n a n c e  2183 ,  a l l  s u b j e c t  t o  t h e  s p e c i f i c  c o n d i t i o n s  s e t  
f o r t h  i n  s a i d  r e c o m m e n d a t i o n ;  a n d  

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

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

I 

- -- - -- 



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. I R - 8 1 - 1 6  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  

I 
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. A D e v e l o p m e n t  P e r m i t ,  p u r s u a n t  t o  t h e  i n t e n t  t o  
r e z o n e  p r o c e d u r e  o f  C h a p t e r  23 .62  o f  O r d i n a n c e  2183,  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 i ons  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. The C i t y  C o u n c i l  a p p r o v e s  i n  p r i n c i p l e  t h e  
r e q u e s t  f o r  r e c l a s s i f i c a t i o n  f r o m  RS 35,000 t o  P R ,  p u r s u a n t  t o  
t h e  p r o v i s i o n s  o f  C h a p t e r  23.62 o f  O r d i n a n c e  2183 ,  and  t h e  
C o u n c i  1  s h a l l ,  b y  o r d i n a n c e ,  e f f e c t  s u c h  r e c l a s s i f i c a t i o n  u p o n  
b e i n g  a d v i s e d  t h a t  a1 1  o f  t h e  c o n d i t i o n s ,  s t i p u l a t i o n s ,  1  i m i t a -  
t i o n s ,  and  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 i s  R e s o l u t i o n ,  i n c l u d i n g  
t h o s e  a d o p t e d  b y  r e f e r e n c e ,  h a v e  b e e n  m e t  w i t h i n  s i x  m o n t h s  o f  
t h e  d a t e  o f  e n a c t m e n t  o f  t h i s  R e s o l u t i o n .  

S e c t i o n  4.  A c e r t i f i e d  c o p y  o f  t h i s  R e s o l u t i o n  t o g e t h e r  
w i t h  t h e  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s ,  and  R e c o m m e n d a t i o n s  h e r e i n  
a d o p t e d  s h a l l  be  a t t a c h e d  t o  and become a  p a r t  o f  t h e  d e v e l o p -  
m e n t  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 .  

S e c t i o n  5 .  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 e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  p r o j e c t ,  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  6 .  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  d e v e -  
l o p m e n t  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  comp 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  d e v e l o p m e n t  
p e r m i t  and t h e  i n t e n t  t o  r e z o n e  i s  s u b j e c t  s h a l l  be  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  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  7 .  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  be  d e l i v e r e d  t o  t h e  f o l l o w i n g :  

( a )  The  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  f o r  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 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  
( e )  P r o j e c t  and  C o n s t r u c t i o n  Management  D e p 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 )  k he" O f f i c e  o f  t h e  D i r e c t o r  of\,. 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 -  
1  a n d  I 



PASSED b y  m a j o r i t y  v o t e  o f  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 6 t h  d a y  o f  March ,  1981 .  

SIGNED I N  AUTHENTICATION THEREOF on t h e  1 6 t h  d a y  o f  M a r c h ,  
1981 .  
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W i l l i a m  V i e s e r  
I R - 8 1 - 1 6  
P a g e  1 o f  1 3  

I. SUMMARY 

A. DESCRIPTION OF PROPOSED ACTION 

W i l l i a m  M. V i e s e r  o f  G & B  E s t a t e s ,  I n c .  h a s  
a p p l i e d  f o r  a n  I n t e n t  t o  R e z o n e  f r o m  RS 35 ,000  t o  
PR, f o r  c o n s t r u c t i o n  o f  a n  a p p r o x i m a t e l y  12 ,000  
s q u a r e  f o o t  m e d i c a l  c l i n i c  l o c a t e d  a t  t h e  s o u t h -  
e a s t  c o r n e r  o f  K i n g s g a t e  Way a n d  N . E .  1 3 2 n d  
S t r e e t .  

T h e  s i t e  i s  c h a r a c t e r i z e d  b y  a  f l a t  swampy a r e a  
i n  i t s  s o u t h w e s t e r n  c o r n e r ,  w h i c h  i s  a t t r i b u t a b l e  
t o  o f f - s i t e  d r a i n a g e  c o m i n g  o n t o  t h e  s i t e .  T h e  
m a j o r  i s s u e s  a r e :  C o m p l i a n c e  w i t h  SEPA, c o m p l i -  
a n c e  . w i t h  R e z o n e  c r i t e r i a ,  c o m p l i a n c e  w i t h  L a n d  
Use  P o l i c i e s  P l a n ,  a n d  p a r k i n g .  

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  
E x h i b i t s  'A" t h r o u g h  " H "  a t t a c h e d  t o  t h i s  r e p o r t ,  
we h e r e b y  recommend  a p p r o v a l  o f  t h i s  I n t e n t  t o  
R e z o n e  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 :  

8 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  K i r k l a n d  
Z o n i n g  O r d i n a n c e ,  t h e  U n i f o r m  B u i l d i n g  Code,  
K i r k l a n d  M u n i c i p a l  Code, a n d  t h e  v a r i o u s  
F i r e  D e p a r t m e n t  r e g u l a t i o n s .  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  become 
f a m i l i a r  w i t h  a n d  t o  c o m p l y  w i t h  a p p l i c a b l e  
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  a n d  
r e g u l a t i o n s .  The  a p p l i c a n t  i s  r e q u i r e d  t o  
o b t a i n ,  a t  t h e  m in imum,  a B u i l d i n g  P e r m i t  
p r i o r  t o  a n y  s i t e  w o r k .  

2 .  A n y  m a j o r  c h a n g e s ,  r e v i s i o n s  o r  a d d i t i o n s  
c o n s t i t u t i n g  a  d e p a r t u r e  f r o m  t h e  a p p r o v e d  
s i t e  p l a n  s h a l l  b e  f u l l y  p r o c e s s e d  i n  t h e  
same m a n n e r  a s  an  amendment  t o  t h e  z o n i n g  
map. 

3 .  A p p u r t e n a n c e s  a b o v e  t h e  r o o f  l i n e  s h a l l  n o t  
b e  a l l o w e d .  V e n t s  a n d  d u c t s  s h a l l  b e  h i d d e n  
b e l o w  t h e  r o o f  o v e r h a n g .  

3 / 5 / 8 1  ( P . C . )  
2 / 2 4 / 8 1 / 4 2 9 5 A / b k  
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W i l l i a m  V i e s e r  
I R - 8 1 - 1 6  
P a g e  2 o f  1 3  , 

4 .  S i g n s  s h a l l  b e  o r i e n t e d  t o w a r d  K i n g s g a t e  Way 
o r  N .E .  1 3 2 n d  S t r e e t  a n d  may b e  f a c e  m o u n t e d  
o r '  g r o u n d  m o u n t e d .  I f  g r o u n d  m o u n t e d ,  
h e i g h t  o f  t h e  s i g n -  s h a l l  n o t  e x c e e d  5  f e e t  
a b o v e  g r a d e ,  S i ' g n s  s h a l l  n o t  b e  b a c k l i t .  

5 .  T h e  r e c o m m e n d 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 .  

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

a. P l a n t  Red Oak o r  Re.d. M a p l e  t r e e s ,  3 0  
f e e t  o n  c e n t e r ,  2  i n c h e s  i n  c a l i p e r  o r  
g r e a t e r ,  a l o n g  t h e  K i n g s g a t e  Way f r o n t -  
age,  i n  l i e u  o f  t h e  p r o p o s e d  L o c u s t  
t r e e s .  

b.  E x t e n d  t h e  4 f o o t  w i d e  c o n c r e t e  c u l v e r t  
f r o m  K i n g s g a t e  Way o n t o  t h e  s i t e ,  a n d  
c o n n e c t  i t  w i t h  a  m a n h o l e  t o  t h e  4 f o o t  
w i d e  s t e e l  c u l v e r t  c r o s s i . n g  N . E .  1 3 1 s t  
P l a c e .  An o i l - s i l t  s e p a r a t o r "  s h a l l  b e  
u s e d  i n  t h e  o n - s i t e  d r a i n a g e  s y s t e m .  

c .  . I d e n t i f y  16  o r  m o r e  p a r k i n g  s t a l l s  
( w i t h  s i g n s  o r  p a i n t i n g  o n  p a v e m e n t )  
f o r  e x c l u s i v e  u s e  o f  t h e  a p a r t m e n t  
b u i l d i n g  t o  t h e  e a s t .  

7 .  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  
a p p l i c a n t  s h a l l :  

a. O b t a i n  a  H y d r a u l i c s  P e r m i t  f r o m  t h e  
S t a t e  D e p a r t m e n t  o f  F i s h e r i e s ,  if 
n e c e s s a r y .  P r o o f  t h a t  a  p e r m i t  h a s  
b e e n  o b t a i n e d  ( o r  i s  n o t  r e q u i r e d )  
s h a l l  b e  s u b m i t t e d  t o  t h e  C i t y .  

b. R e c o r d  a n  a c c e s s  e a s e m e n t  a p p r o v e d  b y  
t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  f o r  t h e  a p a r t m e n t s  
t o  t h e  e a s t  t o  e n a b l e  a c c e s s  t h r o u g h  
t h e  p a r k i n g  l o t .  

c .  Make t h e  f o l l o w i n g  s i t e  p l a n  c h a n g e s :  

i. T h e  s t a l l s  a d j a c e n t  t o  t h e  a p a r t -  
m e n t  a n d  o n  i t s  p r o p e r t y  s h a l l  b e  
i d e n t i f i e d  f o r  t h e  e x c l u s i v e  u s e  
o f  t h e  a p a r t m e n t s ,  a n d  t h e y  m u s t  
m e e t  R e s i d e n t i a l  Mu1 t i - F a m i l y  
p a r k i n g  s t a n d a r d s .  
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ii. P e d e s t r i a n '  a c c e s s  f r o m  t h e  n o r t h -  
w e s t  c o r n e r  o f  t h e  s i t e  t o  t h e  
b r e e z e w a y .  

iii. I n c o r p o r a t e  l a n d s c a p i n g  f r o m  t h e  
s i d e w a l k s  t o  p r o p e r t y  l i n e s  a l o n g  
K i n g s g a t e  Way a n d  N.E. 1 3 2 n d  S t . ,  
a n d  i n c r e a s e  l a n d s c a p i n g  d e n s i t y  
a l o n g  t h e  K i n g s g a t e  Way b u i l d i n g  
f a c a d e .  

i v .  Remove p a r k i n g ,  s t a l l s  i n  t h e  
n o r t h w e s t  c o r n e r  a s  n e e d e d  t o  
accommodate  p e d e s t r i a n  a c c e s s  a n d  
a d d i t i o n a l  l a n d s c a p i n g .  

v .  Reduce  b u i l d i n g  s i z e  as  n e c e s s a r y  
t o  accommodate  t h e  r e d u c t i o n  i n  
p a r k i n g .  

11. MAJOR ISSUES, FACTS A N D  CONCLUSIONS . . 

A .  COMPLIANCE WITH T H E  S T A T E  E N V I R O N M E N T A L  'POLICIES 
ACT (SEPA) 

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

An E n v i r o n m e n t a l  C h e c k l i s t  was o r i g i n a l l y  
s u b m i t t e d  o n  December  17, 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 i r e d  b y  t h e  a p p l i c a n t ,  
and  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 i s s u e d  on  F e b r u a r y  12, 1981.  

2.  C o n c l u s i o n s .  1 

The  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  h a s  
b e e n  c o m p l i e d  w i t h  t h r o u g h  s u b m i t t a l  o f  a n  
E n v i r o n m e n t a l  Check1  i s t  a n d  i s s u a n c e  o f  a  
D e c l a r a t i o n .  

B .  COMPLIANCE WITH REZONE CRITERIA 

1. I s  t h e  c h a n g e  i n  z o n i n g  r e q u e s t e d  i n  c o n -  
f o rmance .  w i t h  t h e  a d o p t e d  C o m p r e h e n s i v e  
P l a n ,  t h e  p r o v i s i o n s  o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e  
and i n  t h e  p u b l i c  i n t e r e s t ?  I f  y e s ,  i n d i -  
c a t e  how so ;  i f  no ,  i n d i c a t e  how t h i s  
r e q u e s t  i s  j u s t i f i a b l e ,  

a. A p p l  i c a n t ' s  r e s p o n s e :  "Yes ,  t h e  Com- 
p r e h e n s i v e  P l a n  shows p r o f e s s i o n a l  
o f f i c e  d e v e l o p m e n t  o n  t h i s  c o r n e r .  I t  
i s  a  b u s y  i n t e r s e c t i o n .  The  s i t e  i s  
a l s o  n e a r  t o  o t h e r  P R  z o n i n g  and  a p a r t -  
m e n t s . "  
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b. S t a t e m e n t s  o f  F a c t .  

( 1 )  T h i s  s i t e  i s  l o c a t e d  i n  t h e  T o t e m  
L a k e  n e i g h b o r h o o d .  F i g u r e  39  o f  
t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  i d e n t i -  
f i e s  an office/multi-residential 
u s e  f o r  t h e  s i t e .  

( 2 )  The Z o n i n g  O r d i n a n c e .  p e r m i t s  
p r o f e s s i o n a l  o f f i c e s  i n  a  P r o f e s -  
s i o n a l  R e s i d e n t i a l  z o n e  ( S e c t i o n  
2 3 . 1 4 . 0 2 0 ) .  

c .  C o n c l u s i o n s  1 

The  r e q u e s t e d  P r o f e s s i o n a l  ~ e s i d e n t i a l  
z o n i n g  i s  i n  c o n f o r m 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  and  t h e  Z o n i n g  O r d i -  
n a n c e .  

2 .  I s  t h e  u s e  o r  c h a n g e  i n  z o n i n g  r e q u e s t e d  i n  
t h e  z o n i n g  map o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e ,  f o r  
t h e  e s t a b l  i s h m , e n t  o f  c o m m e r c i a l ,  i n d u s t r i a l ,  
o r  r e s i d e n t i a l  u s e s ,  s u p p o r t e d  b y  an  a r c h i -  
t e c t u r a l  s i t e  p l a n  s h o w i n g  t h e  p r o p o s e d  
d e v e l o p m e n t  a n d  i t s  r e l a t i o n s h i p  t o  s u r -  
r o u n d i n g  a r e a s  as  s e t  f o r t h  i n  t h e  c o v e r  
s h e e t  o f  t h i s  a p p l i c a t i o n  a n d  S e c t i o n  
23 .62 .030 o f  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  Code? 

a. A p p l i c a n t ' s  R e s p o n s e :  "Yes . "  

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

T h i s  m e d i c a l  o f f i c e  p r o j e c t  m e e t s  a l l  
t h e  i n f o r m a t i o n a l  r e q u i r e m e n t s  a n d  h a s  
b e e n  f o r m a l  l y  a c c e p t e d  f o r  p r o c e s s i n g  
b y  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d .  E x h i b i t s  " D M  
a n d  " E M  show a r c h i t e c t u r a l  d r a w i n g s  o f  
t h e  p r o p o s e d  s i t e  a n d  b u i l d i n g .  T h e  
e l e v a t i o n s  d o n ' t  show a p p u r t e n a n c e s  
( d u c t s  a n d  v e n t s )  a b o v e  t h e  r o o f l i n e .  

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

A p p u r t e n a n c e s  s h o u l ' d  n o t  b e  p e r m i t t e d  
a b o v e  t h e  r o o f 1  i n e ,  t o  m i n i m i z e  v i s u a l  
i m p a c t s .  The  a p p l  i c a n t  h a s  c o m p l  i e d  
w i t h  t h i s  p r o v i s i o n  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 .  
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3.  P r i o r  t o  t h i s  a p p l i c a t i o n  b e i n g  h e a r d  b y  t h e  
P l a n n i n g  C o m m i s s i o n ,  an  a n a l y s i s  o f  t h e  
p h y s i o g r a p h i c  e l e m e n t s ,  e x i s t i n g  a n d  p l a n n e d  
m u n i c i p a l  s e r v i c e s  i n c l u d i n g  w a t e r  s u p p l y  
( d o m e s t i c  a n d  e m e r g e n c y  demand ) ,  s e w e r a g e  
c o l l e c t i o n  o r  t r e a t m e n t ,  a n d  s t o r m  w a t e r  
c o n t r o l ,  s h a l l  b e  p r e p a r e d  b y  t h e  C i t y  
P l a n n i n g  s t a f f  i n  c o n j u n c t i o n  w i t h  r e l a t e d  

. C i t y  D e p a r t m e n t s  as  an  e l e m e n t  o f  t h e  A d m i -  
n i s t r a t i v e  R e p o r t .  

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

( 1 )  P h y s i o g r a p h i c  E l e m e n t s .  T h e  s i t e  
i s  c h a r a c t e r i z e d  b y  a  l o w  swampy 
a r e a  i n  t h e  s o u t h e r n  p o r t i o n ,  ' 

w h i c h  i s  f o r m e d  b y  o f f - s i t e  d r a i n -  
a g e  f l o w i n g  o n t o  t h e  s i t e .  T h i s  
d r a i n a g e  t h e n  l e a v e s  t h e  s i t e  v i a  
a  4  f o o t  w i d e  c o n c r e t e  c u l v e r t  
u n d e r  K i n g s g a t e  Way a n d  1 - 4 0 5 .  
V e g e t a t i o n  o n  t h e  s i t e  c o n s i s t s  o f  
b u s h e s ,  b r u s h ,  a n d  g r a s s ,  i n  
a d d i t i o n  t o  r e s i d e n t i a l  l a n d s c a p -  
i n g  w h i c h  was p l a n t e d  f o r  t h e  
a b u t t i n g  a p a r t m e n t  d e v e l o p m e n t  t o  
t h e  e a s t .  A  9" c a l i p e r  d e c i d u o u s  
t r e e  w o u l d  b e  r e m o v e d  b y  t h e  
p a r k i n g  i n  t h e  w e s t e r n  p o r t i o n  o f  
t h e  s i t e .  T h e  s o i l s  r e p o r t  ( E x h i -  
b i t  " H " )  d e s c r i b e s  s o i l s  c h a r a c -  
t e r i s t i c s .  

( 2 )  W a t e r  S u p p l y .  E x i s t i n g  w a t e r  
s u p p l y  i s  l o c a t e d  i n  N . E .  1 3 2 n d  
S t .  a n d  i s  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 ,  a c c o r d i n g  t o  
t h e  P u b l i c  S e r v i c e s  D e p a r t m e n t .  

( 3 )  S a n i t a r y  Sewer .  A d e q u a t e  s a n i t a r y  
s e w e r  s u p p l y  i s  a v a i l a b l e  i n  
K i n g s g a t e  Way. 

( 4 )  S t o r m  Sewer .  E x i s t i n g  4  f o o t  w i d e  
c o n c r e t e  c u l v e r t  e x t e n d s  f r o m  t h e  
e a s t  s i d e  o f  K i n g s g a t e  Way, u n d e r  
K i n g s g a t e  W a y '  a n d  1 - 4 0 5 .  ' T h i s  
c u l v e r t  w i l l  b e  u s e d  t o  t r a n s p o r t  
s t o r m  w a t e r  o f f  t h e  s i t e .  A 4  
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f o o t  w i d e  s t e e l  c u l v e r t  e x t e n d s  
a c r o s s  N . E .  1 3 1 s t  P l a c e  i n t o  t h e  
s o u t h w e s t  c o r n e r  o f  t h e  s i t e .  A 
t r i b u t a r y  o f  J u a n i t a  C r e e k  f l o w s  
t h r o u g h  t h i s  c u l v e r t  a c r o s s  t h e  
s o u t h w e s t  c o r n e r  a n d  i n t o  t h e  
K i n g s g a t e  Way c u l v e r t .  A 3 f o o t  
w i d e  o p e n  d i t c h  b r i n g s  s t o r m  w a t e r  
o n t o  t h e  s i t e  f r o m  t h e  a p a r t m e n t  
d e v e l o p m e n t  t o  t h e  e a s t ,  a n d  f r o m  
N.E .  1 3 2 n d  S t r e e t .  

Roadway  I m p r o v e m e n t s .  K i n g s g a t e  
Way i s  a  6 0  f o o t  w i d e  s e c o n d a r y  
a r t e r i a l .  N.E. 1 3 2 n d  S t r e e t  i s  a n  
8 5  f o o t  w i d e  s e c o n d a r y  a r t e r i a l .  
B o t h  a r e  i m p r o v e d  w i t h  c u r b ,  
g u t t e r ,  5  f o o t  w i d e  c o n c r e t e  
s i d e w a l k  a b u t t i n g  t h e  s i t e ,  a n d  3 6  
f e e t  o f  a s p h a l t  p a v i n g .  T h e r e  a r e  
n o  s t r e e t  t r e e s  p r o v i d e d  a l o n g  
K i n g s g a t e  Way a b u t t i n g  t h e  p r o p -  
e r t y .  E l m  t r e e s  a r e  p l a n t e d  a l o n g  
N .E .  1 3 2 n d  S t r e e t .  

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

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

( 2 )  D o m e s t i c  a n d  e m e r g e n c y  w a t e r  
s u p p l y  i s  a d e q u a t e .  

( 3 )  S a n i t a r y  s e w e r  a v a i l a b i l i t y  i s  
a d e q u a t e .  

( 4 )  T h e  4 f o o t  w i d e  c o n c r e t e  c u l v e r t  
c r o s s i n g  K i n g s g a t e  Way w i l l  n e e d  
t o  b e  e x t e n d e d  t o  t h e  s i t e  a n d  
c o n n e c t e d  w i t h  a  new m a n h o l e  t o  
t h e  s t e e l  c u l v e r t  u n d e r  N . E .  1 3 1 s t  
P l a c e .  T h i s  w i l l  p r o v i d e  f o r  
a d e q u a t e  s t o r m  d r a i n a g e  b y  p l a c i n g  
d r a i n a g e  e n t e r i n g  t h e  s i t e  f r o m  
t h e  s o u t h  e n t i r e l y  u n d e r g r o u n d ,  
a l l e v i a t i n g  f u t u r e  f l o o d i n g  p r o b -  
l e m s .  
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( 5 )  Roadway o r  o t h e r  p u b l i c  i m p r o v e -  
m e n t s  a r e  n o t  n e c e s s a r y  w i t h  t h i s  
a p p l  i c a t i o n .  H o w e v e r ,  Re;d M a p l e  
o r  Red Oak s t r e e t  t r e e s  2 "  i n  
c a l i p e r  o r  g r e a t e r  s h o u l d  b e  
p l a n t e d  3 0  f e e t  . o n  c e n t e r  a l o n g  
K i n g s g a t e  Way i n  l i e u  o f  t h e  
p r o p o s e d  L o c u s t  t r e e s .  T h i s  i s  
c o n s i s t e n t  w i t h  p r e v i o u s  s t r e e t  
t r e e  r e q u i r e m e n t s  i n  t h e  T o t e m  
L a k e  A r e a .  

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

a. A p p l  i c a n t ' s  R e s p o n s e :  ( S e e  E x h i b i t  
A  ) . 

C .  COMPLIANCE WITH LAND USE P O L I C I E S  PLAN 

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

a. E c o n o m i c  A c t i v i t i e s  P o l i c y  1 :  E n c o u r -  
' a g e  t h e  i n f i l l i n g  o f  d e s i g n a t e d  . a r e a s  

b y  new o r  e x p a n d e d  e c o n o m i c  a c t i v i t i e s  
b e f o r e  c o n s i d e r i n g  t h e  e x p a n s i o n  o f  
t h e s e  a r e a s .  

e 

b. E c o n o m i c  A c t i v i t i e s  P o l i c y  5 .e .  Con-  
t r o l  t h e  u s e  o f  s i g n s .  

c .  T o t e m  L a k e  A r e a  - N a t u r a l  E l e m e n t s :  
Two s m a l l  s t r e a m s  e x i s t  w i t h i n  t h e  
T o t e m  L a k e  A r e a  a s  i n d i c a t e d  i n  F i g u r e  
41 .  B o t h  s t r e a m s  a r e  m a j o r  t r i b u t a r i e s  
o f  J u a n i t a  C r e e k .  T h e s e  s t r e a m s  a r e  t o  
b e  m a i n t a i n e d  i n  a  n a t u r a l  c o n d i t i o n  o r  
r e s t o r e d ,  w h e r e  p o s s i b l e ,  t o  a  n a t u r a l  
c o n f i g u r a t i o n  a n d  s h o u l d  a l l o w  f o r  
n a t u r a l  d r a i n a g e .  ' 

T h e  t h r e e  f o o t  w i d e  d i t c h  o n  t h e  s o u t h  
s i d e  o f  N.E. 1 3 1 s t  P l a c e  i s  o n e  o f  t h e  
t r i b u t a r i e s  r e f e r r e d  t o  i n  t h e  ' a b o v e  
p a r a g r a p h .  T h i s  t r i b u t a r y  e n t e r s  a  
c u l v e r t  u n d e r  N . E .  1 3 1 s t  P l a c e ,  d a y -  
l i g h t s  f o r  a b o u t  10  f e e t  a n d  e n t e r s  a  
new c u l v e r t  on  t h e  s i t e ,  w h i c h  c a r r i e s  
t h e  t r i b u t a r y  u n d e r  K i n g s g a t e  Way a n d  
1 - 4 0 5  t o  t h e  w e s t .  No f i s h  i n h a b i t  
t h i s  t r i b u t a r y .  
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d. T o t e m  L a k e  A r e a  E c o n o m i c  A c t i v i t i e s :  
The  l a n d s  a l o n a  N.E. 1 3 2 n d  S t .  h a v e  
b e e n  d e s i g n a t e d 4  f o r  o f f  i c e  a n d  med ium 
d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  u s e s  ( 1 0  - 1 4  
d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e ) .  T h e s e  
o p t i o n a l  u s e s  may be  d e s i r a b l e  b a s e d  o n  
e x i s t i n g  c o m m i t m e n t s  t o  h i g h e r  d e n s i t y  
r e s i d e n t i a l  u s e s  a n d  c o n s i d e r i n g  appa -  
r e n t  n e e d s  f o r  f u t u r e  m e d i c a l  f a c i l i -  

I 

t i e s  l o c a t e d  a r o u n d  E v e r g r e e n  H o s p i t a l .  

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

a. E c o n o m i c  A c t i v i t i e s  P o l i c y  1 :  T h e  
p r o p o s e d  r e z o n e  p r o v i d e s  f o r  i n f i l l i n g  
o f  a  d e s i g n a t e d  p r o f e s s i o n a l  o f f  i c e  
a r e a  a s  shown i n  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  
P l a n .  

b.  E c o n o m i c  A c t i v i t i e s  P o l i c y  5 .e :  E x i s t -  
i n g  s i g n a g e  f o r  o f f i c e  u s e s  i n  t h e  
T o t e m  L a k e  a r e a  i s  n o t  l a r g e ,  a n d  
common ly  g r o u n d - m o u n t e d .  To  m a i n t a i n  
t h i s  c h a r a c t e r ,  s i g n s  s h o u l d  b e  o r i -  
e n t e d  t o w a r d  K i n g s g a t e  Way o r  N . E .  
1 3 2 n d  S t r e e t ,  a n d  n o t  t o w a r d  t h e  e x i s t -  
i n g  a p a r t m e n t  d e v e l o p m e n t  t o  t h e  e a s t , '  
o r  t o  N . E .  1 3 1 s t  P l a c e  - a  r e s i d e n t i a l  
t y p e  a c c e s s  - t o  t h e  s o u t h .  S i g n s  may 
b e  f a c e  m o u n t e d  o r  g r o u n d  m o u n t e d .  I f  
g r o u n d  m o u n t e d ,  h e i g h t  o f  t h e  s i g n  
s h o u l d  n o t  e x c e e d  5 f e e t  a b o v e  g r a d e .  
S i g n s  s h o u l d  n o t  b e  b a c k  l i t .  T h i s  
r e s t r i c t i o n  h a s  a l s o  b e e n  p l a c e d  o n  
o t h e r  r e z o n e s  w i t h i n  t h e  C i t y  a n d  i n  
t h e  T o t e m  L a k e  a r e a  i n  t h e  p a s t  f o u r  
y e a r s .  

c .  T o t e m  L a k e  A r e a  N a t u r a l  E l e m e n t s :  T h e  
t r i b u t a r y  o f  ~ u a n i t a  C r e e k  e m p t i e s  i n t o  
t h e  s o u t h w e s t e r n  c o r n e r  o f  t h e  s i t e ,  
a n d  t h e n  f l o w s  i n t o  a  4 f o o t  w i d e  
c u l v e r t  u n d e r  K i n g s g a t e  Way a n d  1 - 4 0 5 ,  
e v e n t u a l  l y  f l o w i n g  i n t o  J u a n i t a  C r e e k  
( a  f i s h  b e a r i n g  s t r e a m ) .  T h e  P u b l i c  
S e r v i c e s  D e p a r t m e n , t  h a s  recom,mended 
t h a t  t h e  4  f o o t  w i d e  c u l v e r t  u n d e r  
K i n g s g a t e  Way b e  e x t e n d e d  o n t o  t h e  
s i t e ,  c o n n e c t i n g  w i t h  t h e  4  f o o t  w i d e  
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c u l v e r t  u n d e r  N . E .  1 3 1 s t  P l a c e .  T h i s  
w i l l  p r o v i d e  d r a i n a g e  c o n t r o l  o n  t h e  
s i t e .  T h e  , a d d i t i o n  o f  a  new 1 0  f o o t  
l o n g  c u l v e r t  ( t o  c o n n e c t  t o  4  f o o t  i n  
d i a m e t e r  e x i s t i n g  c u l v e r t s )  s h o u l d  n o t  
h a v e  a n  a d v e r s e  a f f e c t  o n  w a t e r  q u a -  
l i t y ,  d u e  t o  t h e  e x i s t e n c e  o f  t h e  t w o  4 
f o o t  w i d e  c u l v e r t s ,  a n d  t h e  s h o r t  1 0  
f o o t  l o n g  a r e a  i n  w h i c h  t h e  s t r e a m  
d a y l i g h t s  a t  p r e s e n t  o n  t h e  s o u t h w e s t  
c o r n e r  o f  t h e  s i t e .  Due t o  t h e  f i s h  
b e a r i n g  c a p a c i t y  o f  J u a n i t a  C r e e k ,  a n  
o i l / s i l t  s e p a r a t o r  s h o u l d  b e  p l a c e d  o n  
s i t e  f o r  a n y  d r a i n a g e  w h i c h  e n t e r s  t h e  
t r i b u t a r y .  B e c a u s e  t h i s  t r i b u t a r y  
f e e d s  i n t o  a  f i s h  b e a r i n g  s t r e a m ,  a  
h y d r a u l i c s  p e r m i t  f r o m  t h e  S t a t e  
D e p a r t m e n t  o f  F i s h e r i e s  o r  D e p a r t m e n t  
o f  Game may b e  n e c e s s a r y  p r i o r  t o  
c o n s t r u c t i o n  o f  t h e  c u l v e r t  e x t e n s i o n .  
I t  s h o u l d  b e  t h e  a p p l i c a n t ' s  r e s p o n s i -  
b i l i t y  t o  o b t a i n  s u c h  p e r m i t s ,  a n d  
p r o v i d e  p r o o f  t o  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
t h a t  t h e  p e r m i t  h a s  b e e n  o b t a i n e d ,  o r  
t h a t  t h e  p e r m i t  i s  n o t  n e c e s s a r y .  T h i s  
s h o u l d  b e  d o n 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 .  

d. T o t e m  L a k e  - E c o n o m i c  A c t i v i t i e s :  T h e  
P r o ~ o s e d  m e d i c a l  o f f  i c e  b u i l d i n a  i s  
c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  E c o n o m i c  ~ c t i v j t i e s  
p o l i c y  c a l l i n g  f o r  o f f i c e  o r  m e d i u m  
d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  u s e s  o n  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y .  

D .  LANDSCAPING AND PARKING 

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

a. E x h i b i t  " C "  shows  t h e  e x i s t i n g  p a r k i n g  
f o r  t h e  a p a r t m e n t  b u i l d i n g  t o  t h e  
e a s t .  T h e  d r i v i n g  a r e a  f o r  t h i s  p a r k -  
i n g  i s  l o c a t e d  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p -  
e r t y .  A t  o n e  t i m e ,  t h e  s i t e  a n d  t h e  
a p a r t m e n t  c o m p l e x  t o  t h e  e a s t  was p a r t  
o f  t h e  T o t e m  L a k e  P.U.D. ( s e e  H i s t o r y  
S e c t i o n ,  111, o f  t h i s  r e p o r t  f o r  f u r -  
t h e r  i n f o r m a t i o n ) .  A  s u b s e q u e n t '  s h o r t  
p1.a.t ( w h i c h  c r e a t e d  t h e  s u b j e c t  s i t e )  
d i d  n o t  r e c o g n i z e  t h e  p a r k i n g  s i t u a t i o n  
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o f  t h e  a p a r t m e n t  c o m p l e x  t o  t h e  e a s t .  
T h e r e f o r e ,  a  p o r t i o n  o f  t h e  a p a r t m e n t  
p a r k i n g  i s  l o c a t e d  o n  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y .  E x h i b i t  " D l 1  shows  t h a t  t h e  
a p p l i c a n t  h a s  a r r a n g e d  f o r  t h e  a p a r t -  
m e n t  b u i l d i n g  p a r k i n g ,  a s  p a r t  o f  t h e  
r e v i s e d  p a r k i n g  p l a n .  

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

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

a. 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 ,  1 6  p a r k i n g  s t a l l s  s h o u l d  b e  
i d e n t i f i e d  f o r  u s e  e x c l u s i v e l y  b y  t h e  
a p a r t m e n t  b u i l d i n g  t o  t h e  e a s t .  I d e n -  
t i f i c a t i o n  s h o u l d  b e  t h r o u g h  s i g n s  o r  
p a i n t i n g  o n  p a v e m e n t .  

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

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

d. T h e  s t a l l s  a d j a c e n t  t o  t h e  a p a r t m e n t  
a n d  o n  i t s  p r o p e r t y  s h o u l d  b e  i d e n t i -  
f i e d  f o r  t h e  e x c l u s i v e  u s e  o f  t h e  
a p a r t m e n t s .  S i n c e  t h e  a p a r t m e n t  i s  
z o n e d  RM-1800, t h i s  p a r k i n g  s h o u l d  m e e t  
R M  p a r k i n g  s t a n d a r d s .  

e .  Due t o  t h e  p r o x i m i t y  o f  t h e  METRO P a r k  
a n d  R i d e  ( w e s t  o f  1 - 4 0 5 ,  a t  N . E .  1 3 2 n d )  
a  p e d e s t r i a n  c o n n e c t i o n  b e t w e e n  N E  
1 3 2 n d  S t . / K i n g s g a t e  Way s h o u l d  b e  
p r o v i d e d  a t  t h e  n o r t h w e s t  c o r n e r  o f  t h e  
s i t e  t o  f a c i l i t a t e  p e d e s t r i a n  a c c e s s  t o  
t h e  b r e e z e w a y  ( b u i l d i n g  e n t r y ) .  P a r k -  
i n g  s t a l l s  w i l l  n e e d  t o  b e  r e m o v e d  i n  
t h e  n o r t h w e s t  c o r n e r  f o r  t h i s  a c c e s s .  
A l s o ,  a d d i t i o n a l  l a n d s c a p i n g  s h o u l d  b e  
p r o v i d e d  i n  t h e  n o r t h w e s t  c o r n e r  o f  t h e  
s i t e  - a  v e r y  v i s i b l e  i n t e r s e c t i o n  - 
f o r  a d d i t i o n a l  b u f f e r i n g .  
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8 
f .  L a n d s c a p i n g  s h o u l d  b e  i n c o r p o r a t e d  f r o m  

t h e  s i d e w a l k s  t o  t h e  p r o p e r t y  l i n e s  

l i  
a l o n g  K i n g s g a t e  Way a n d  N.E. 132nd ;  a n d  
l a n d s c a p i n g  d e n s i t y  i n c r e a s e d  a l o n g  t h e  
K i n g s g a t e  Way b u i l d i n g  f a c a d e  t o  p r o -  
v i d e  a d d i t i o n a l  b u f f e r i n g .  

g. B u i l d i n g  s i z e  s h o u l d  b e  r e d u c e d  a s  
n e c e s s a r y  t o  accommodate  t h e  r e d u c t i o n  
i n  p a r k i n g .  T h i s  w i l l  b r i n g  t h e  b u i l d -  
i n g  i n t o  s c a l e  w i t h  t h e  p r e s e n t  l i v i n g  
s i t u a t i o n  - t h e  a p a r t m e n t s  t o  t h e  e a s t .  

111 .  BACKGROUND 

A .  HISTORY 

T h i s  p a r c e l  was p a r t  o f  a  P r e l i m i n a r y  P l a n n e d  
U n i t  D e v e l o p m e n t  a p p r o v e d  b y  t h e  C i t y  o n  A p r i l  5 ,  
1976.  T h e  PUD was t o  h a v e  b e e n  c o n s t r u c t e d  i n  
t h r e e  p h a s e s :  P h a s e s  I a n d  I 1  ( 2 0 0  a p a r t m e n t  
u n i t s )  w h i c h  h a s  b e e n  c o m p l e t e d ;  a n d  P h a s e  111,  
c o n s i s t i n g  o f  t h r e e  p r o f e s s i o n a l  c l i n i c s  w h i c h  
w e r e  t o  h a v e  b e e n  d e v e l o p e d  i n  1979.  T h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  i s  a  p o r t i o n  o f  Phase  1 1 1 .  S i n c e  t h e  

8 
a p p l i c a n t  d i d  n o t  r e c e i v e  F i n a l  PUD a n d  R e z o n e  
a p p r o v a l  f o r  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  as  p a r t  o f  t h e  
PUD b y  A p r i l  5, 1980,  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  r i g h t s  f o r  t h i s  s i t e  h a v e  e x p i r e d .  

On J a n u a r y  22 ,  1979,  t h e  D e v e l o p m e n t  R e v i e w  
C o m m i t t e e  a p p r o v e d  a  S h o r t  S u b d i v i s i o n  t o  d i v i d e  
t h e  o r i g i n a l l y  a p p r o v e d  PUD l a n d  i n t o  f o u r  s e p a -  
r a t e  l o t s ,  o f  w h i c h  t h i s  s i t e  i s  P a r c e l  A.  

B. NEIGHBORHOOD AND ZONING. 

The  a p a r t m e n t  c o m p l e x  a d j a c e n t  t o  t h e  e a s t  i s  
z o n e d  R M  1 8 0 0  p l u s  PUD ( O r d i n a n c e  2 4 4 8 ) .  P r o p -  
e r t y  t o  t h e  s o u t h  o f  N . E .  1 3 1 s t  P l a c e  i s  p r e -  
s e n t l y  z o n e d  R S  35 ,000,  b u t  c o u l d  b e  r e z o n e d  i n  
t h e  f u t u r e  t o  R M  3 6 0 0  o r  P r o f e s s i o n a l  O f f i c e .  To 
t h e  w e s t  i s  K i n g s g a t e  Way a n d  I n t e r s t a t e  405.  T o  
t h e  n o r t h ,  t h e  n o r t h e a s t  c o r n e r  o f  t h e  i n t e r s e c -  
t i o n  o f  N . E .  1 3 2 n d  S t .  a n d  1 1 6 t h  Ave. N . E . ,  
p r e s e n t l y  c o n t a i n s  a  s i n g l e  f a m i l y  home, i s  z o n e d  
R S  7200 ,  a n d  i s  i n  t h e  C o u n t y ' s  N o r t h s h o r e  P l a n  
as  f o u r  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  The n o r t h w e s t  
c o r n e r  o f  t h a t  i n t e r s e c t i o n  i s  p r e s e n t l y  v a c a n t ,  
z o n e d  R S  7 2 0 0 ,  a n d  i s  a l s o  d e s i g n a t e d  f o r  f o u r  
d w e l l i n g  u n i t s  p e r  a c r e .  
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I V .  ALTERNATIVES 

T h e  m a j o r '  u s e  a l t e r n a t i v e  i s  m u l t i p l e  f a m i l y  r e s i d e n -  
c e s .  W i t h  35 ,000  s q u a r e  f o o t  l o t  a r e a ,  t e n  d w e l l i n q  
u n i t s  c o u l d  be- p l a c e d  o n  t h e  s i t e .  

- 

V .  DEVELOPMENT STANDARDS 

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  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e ,  t h e  
U n i f o r m  B u i l d i n g  Code,  K i r k l a n d  M u n i c i p a l  Code,  a n d  
t h e  v a r i o u s  F i r e  D e p a r t m e n t  r e g u l a t i q n s .  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  become f a m i l i a r  
w i t h  a n d  t o  c o m p l y  w i t h  a p p l i c a b l e  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  a n d  r e g u l a t i o n s .  T h e  
a p p l i c a n t  i s  r e q u i r e d  t o  o b t a i n ,  a t  t h e  m in imum,  a  
B u i l d i n g  P e r m i t  p r i o r  t o  a n y  s i t e  w o r k .  

A. KIRKLAND Z O N I N G  ORDINANCE 

R e q u i r e d  P r o v i d e d  

1.  P R  Z o n e  D i m e n s i o n a l  S t a n d a r d s  

a. L o t  A r e a  7 2 0 0  s q .  f t .  

b .  L o t  W i d t h  6 0  f e e t  

c .  F r o n t  Y a r d  2 0  f e e t  S o u t h  - 2 3  f e e t  
West  - 7 6  f e e t  
N o r t h  - 3 8  f e e t  

d. S i d e  Y a r d s  5 f e e t  m i n i m u m  4 0  f e e t  

e. R e a r  Y a r d  ' N o t  R e q u i r e d  Due t o  3 f r o n t  y a r d s  r e q u i r e d  o n  s i t e .  

f .  L o t  C o v e r a g e  3 5 %  Maximum 

g. H e i g h t  

2 .  P a r k i n g  

3 0 '  maximum a b o v e  

a v e r a g e  b l d g .  e l e v .  

19.6% Maximum 
P r o v i d e d  

3 0  f e e t  a b o v e  
a v e r a g e  
b u i l d i n g  e l e v a t i o n  

1  s t a l l  f o r  ea .  2 0 0  6 0  s t a l l s  f o r  r n e d i -  
s q .  f t .  o f  g r o s s  f l ' o o r  c a l  c l i n i c ,  16  s t a l l s  
a r e a  ( a p p r o x .  6 0  s t a l l s )  f o r  a p a r t m e n t  b l d g .  
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3 .  L a n d s c a p i n g  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 i n g  p r o v i d e d  
l a n d s c a p i n g  s t r i p  w h e r e  m e e t s  t h e  r e q u i r e d  
p a r k i n g  i s  v i e w e d  f r o m  s t a n d a r d .  
a d j a c e n t  p r o p e r t i e s  

4. S e c t i o n  23 .62 .070 :  Any  ma . j o r  c h a n g e s ,  r e v i s i o n s  o r  a d d i t i o n s  c o n -  
s t i t u t i n g  a  d e p a r t u r e  f r o m  t h e  a p p r o v e d  s i t e  p l a n  
s h a l l  b e  f u l l y  p r o c e s s e d  i n  t h e  same manner  as  an 
amendment t o  t h e  z o n i n g  map. 

B.  PUBLIC SERVICES DEPARTMENT 

P e r m a n e n t  and  t e m p o r a r y  s t o r m  d r a i n a g e  p l a n s  a r e  
r e q u i r e d  w i t h  t h e  B u i l d i n g  P e r m i t  a p p l  i c a t i o n .  

C .  F i r e  D e p a r t m e n t  

1. The  e x i s t i n g  f i r e  h y d r a n t s  shown m e e t  t h e  
m in imum f i r e  h y d r a n t  r e q u i r e m e n t s .  

2 .  T h e r e  s h a l l  b e  i n s t a l l e d  a  f i r e  a l a r m  s y s t e m  
p e r  C i t y  o f  K i r k l a n d  r u l e s  a n d  r e g u l a t i o n s  
f o r  t h e  # i n s t a l l a t i o n  o f  f i r e  a l a r m  s y s t e m s .  
F i r e  e x t i n g u i s h e r s  w i l l  b e  r e q u i r e d  p e r  
N.F.P.A. P a m p h l e t  No. 10 .  C o n t a c t  t h e  
K i r k l a n d  F i r e  D e p a r t m e n t  f o r  m o r e  i n f o r m a -  
t i o n .  

V I .  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 .  

3 / 5 / 8 1  (P.C.)  
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