
RESOLUTION N O .  2810 

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND A P P R O -  
VING THE ISSUANCE OF A F INAL PLANNED UNIT DEVELOPMENT AMENDMENT 
A S  APPLIED FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  NO. 
F-PUD-78-46(Amendment ) ,  B Y  KESTER B R O S . ,  I N C .  TO ALLOW A NEW 
BUILDING LOCATION WITHIN Y A R R O W  H I L L  B E I N G  WITHIN A R S  1 2 . 5 ( S )  
Z O N E ,  A N D  SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH FINAL PLANNED 
UNIT DEVELOPMENT AMENDMENT SHALL B E  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  has  r e c e i -  
v e d  an a p p l i c a t i o n  f o r  a  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  Amend- 
ment,. f i l e d  b y  K e s t e r  B r o s . ,  I n c . ,  t h e  owner  o f  s a i d  p r o p e r t y  
d e s c r i b e d  i n  s a i d  a p p l i c a t i o n  and  l o c a t e d  w i t h i n  a  R S  1 2 . 5 ( S )  
zone.  

WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  has  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  H o u g h t o n  
Commun i t y  C o u n c i  1  and  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  who h e l d  
h e a r i n g s  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  M a r c h  3  and  M a r c h  
19, r e s p e c t i v e l y ,  and 

W H E R E A S ,  p u r s u a n t  t o  C i t y  o f  K i r k l a n d  O r d i n a n c e  No. 0 - 2 4 7 3  
c o n c e r n i n g  e n v i r o n m e n t a l  p o l  i c y  and t h e  S t a t e  E n v i r o n m e n t a l  
P o l i c y  A c t ,  an e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  
t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d ,  r e v i e w e d  b y  t h e  r e s p o n s i b l e  o f f i c i a l  o f  
t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  and a  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  r e a c h e d ,  and  

I 
WHEREAS, s a i d  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k 1  i s t  and d e c l a r a t i o n  h a v e  

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

WHEREAS, t h e  H o u g h t o n  Communi ty  C o u n c i  1  and 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 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  Commun i t y  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  
F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  Amendment s 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 p e r -  
s o n  t h e r e o f  and f i l e d  i n  t h e  ' D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p -  
m e n t  F i l e  No. F-PUD-78-46(Amendment)  a r e  a d o p t e d  b y  t h e  K i r k -  

I l a n d  C i t y  C o u n c i l  as  t h o u g h  f u l l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  



S e c t i o n  2 .  The  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  Amendment 
s h a l l  b e  i s s u e d  t o  t h e  a p p l i c a n t  s u b j e c t  t o  t h e  c o n d i t i o n s  s e t  
f o r t h  i n  t h e  Recommenda t 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  1. 

S e c t i o n  3 .  A c e r t i f i e d  c o p y  o f  t h i s  R e s o l u t i o n ,  t o g e t h e r  
w i t h  t h e  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  and  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  F . i n a l  
P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  Amendment o r  e v i d e n c e  t h e r e o f  d e l i -  
v e r e d  t o  t h e  p e r m i t t e e .  

S e c t i o n  4. N o t h i n g  i n  t h i s  r e s o l u t i o n  s h a l l  b e  c o n s t r u e d  
as  e x c u s i n g  t h e  a p p l i c a n t  f r o m  c o m p l i a n c e  w i t h  a n y  f e d e r a l ,  
s t a t e  o r  l o c a l  s t a t u t e s ,  o r d i n a n c e s  o r  r e g u l a t i o n s  a p p l i c a b l e  
t o  t h i s  p r o j e c t ,  o t h e r  t h a n  e x p r e s s l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

S e c t i o n  5 .  F a i l u r e  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  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  Deve l ' opmen t  
Amendment 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 .  N o t w i t h s t a n d i n g  a n y  r e c o m m e n d a t i o n s  h e r e t o f o r e  
g i v e n  b y  t h e  H o u g h t o n  Commun i t y  C o u n c i l ,  t h e  s u b j e c t  m a t t e r  o f  
t h i s  R e s o l u t i o n  and  t h e  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  Amend- 
m e n t  h e r e i n  g r a n t e d  a r e ,  p u r s u a n t  t o  O r d i n a n c e  2001,  s u b j e c t  t o  
t h e  d i s a p p r o v a l  j u r i s d i c t i o n  o f  t h e  H o u g h t o n  Commun i t y  C o u n c i  1, 
a n d  t h e r e f o r e ,  t h i s  R e s o l u t i o n  s h a l l  become e f f e c t i v e  o n l y  u p o n  
a p p r o v a l  o f  t h e  H o u g h t o n  Commun i t y  C o u n c i l  o r  t h e  f a i l u r e  o f  
s a i d  Commun i t y  C o u n c i l  t o  d i s a p p r o v e  t h i s  R e s o l u t i o n  w i t h i n  6 0  
d a y s  o f  t h e  d a t e  o f  t h e  p a s s a g e  o f  t h i s  R e s o l u t i o n .  

I 
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  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  o f  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  a n d  

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

P a s s e d  b y  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  on  t h e  
6 t h  d a y  o f  A p r i l ,  1981.  

SIGNED I N  AUTHENTICATION THEREOF o n  t h e  6 t h  d a y  o f  A p r i l ,  
1981 .  

W/& 
D i r e c t o r  o f / A d m i n q s t r a t i o n  a n d  F i n a n c e  
( E x  o f f i c i d  C i t y  C l e r k )  
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I. SUMMARY 

A. DESCRIPTION OF PROPOSED ACTION 

K e s t e r  B r o s . ,  I n c .  h a s  a p p l i - e d  f o r  an  Amendment 
o f  t h e  Y a r r o w  H i l l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t ,  t o  
a l l o w  a  new b u i l d i n g  l o c a t i o n .  The t o t a l  number  
o f  u n i t s  a p p r o v e d  s o u t h  o f  N.E. 5 2 n d  S t r e e t  i n  
1978 (66 u n i t s )  w i l l  n o t  c h a n g e .  T h e  p r o p o s e d  
B u i l d i n g  3 4  w i l l  b e  l o c a t e d  i n  t h e  s o u t h e a s t  
c o r n e r  o f  t h e  P.U.D. M a j o r  i s s u e s  a r e  v i e w  
b l o c k a g e ,  s e t b a c k ,  a n d  SEPA c o m p l i a n c e .  

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  " G "  , we recommend 
a p p r o v a l  o f  t h i s  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  Amend- 
m e n t  a p p l  i c a t i o n .  

11. MAJOR ISSUES, FACTS A N D  CONCLUSIONS 

A .  V I E W  BLOCKAGE 

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

a. T h e  a p p r o v e d  Y a r r o w  H i l l  P.U.D. 
r e q u i r e d  t h a t  t h e  h e i g h t  o f  s t r u c t u r e s  
n o t  e x c e e d  2 0  f e e t  a b o v e  t h e  B.N.R.R. 
t r a c k s  (max.  e l e v a t i o n  i s  a p p r o x i m a t e l y  
1 8 3 '  c o n t o u r ) .  

b .  The  p r o p o s e d  new b u i l d i n g  w i l l  b e  
a p p r o x i m a t e l y  18  1 1 2 '  a b o v e  t h e  
B.N.R.R. t r a c k s  ( 1  1  l e s s  t h a n  t h e  
maximum a1 l o w e d ) .  

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

S i g n i f i c a n t  v i e w s  f r o m  u p h i  1 1  p r o p e r t i e s  
w i l l  n o t  b e  b l o c k e d  b y  t h e  new b u i l d i n g .  

B .  SETBACK 

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

a. I n  r e s p o n s e  t o  o r g a n i z e d  c i t i z e n  i n p u t  
d u r i n g  t h e  P r e l i m i n a r y  a n d  F i n a l  P.U.D. 
h e a r i n g s ,  r e s i d e n t i a l  s t r u c t u r e s  w e r e  
s e t  b a c k  2 5 '  f r o m  t h e  e a s t e r n  p r o p e r t y  

3 / 1 9 / 8 1  (P.C.) 
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l i n e  t o  m i n i m i z e  a d v e r s e  a e s t h e t i c  
i m p a c t s  o n  t h e  e x i s t i n g  n e i g h b o r h o o d s  
t o  t h e  e a s t .  G a r a g e s  w e r e  t o  b e  s e t  
b a c k  a  m in imum o f  5 f e e t .  

b. P r o p o s e d  B u i l d i n g  3 4  h a s  a  10 f o o t  8 
s e t b a c k  f r o m  t h e  e a s t  p r o p e r t y  l i n e .  

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

d. A u t i l i t y  v a u l t  l i e s  i n  t h e  l o c a t i o n  
shown o n  E x h i b i t -  " G  - U t i l i t y  V a u l t .  
E x i s t i n g  t r e e s  a r e  shown a s  d o t s  o n  
E x h i b i t  I 1 C u .  

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

T o p o g r a p h i c a l  a n d  o t h e r  n e i g h b o r h o o d  c o n d i -  
t i o n s  h a v e  n o t  c h a n g e d  s i n c e  t h e  o r i g i n a l  
P . U . D .  a p p r o v a l  w i t h  t h e  25  f o o t  s e t b a c k  i n  
1 9 7 8 .  T h e r e f o r e ,  t h e  25 f o o t  s e t b a c k  f r o m  
t h e  e a s t e r n  p r o p e r t y  1  i n e  s h o u l d  b e  r e t a i n e d  
t o  m i n i m i z e  a e s t h e t i c  i m p a c t  o n  p r o p e r t i e s  
t o  t h e  e a s t .  M o v i n g  t h e  b u i l d i n g  w i l l  
r e q u i r e  r e l o c a t i o n  o f  t h e  d r i v e w a y .  
However ,  s h i f t i n g  t h e  b u i l d i n g  t o  a c h i e v e  a  
2 5 - f o o t  s e t b a c k  w i l l  r e q u i r e  r e m o v a l  o f  
e x i s t i n g  t r e e s  w e s t .  o f  B u i l d i n g  3 4  d u e  t o  
d r i v e w a y  r e l o c a t i o n .  T h e  u t i l i t y  v a u l t  
w o u l d  c o n f l i c t  w i t h  t h e  r e l o c a t e d  d r i v e w a y .  8 

C .  SEPA COMPLIANCE 

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  Chec1<1 i . s t  was s u b m i t t e d  o n  
J a n u a r y  12 ,  1981.  A 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  o n  J a n u a r y  26,  1981 .  

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

The  C i t y  a n d  t h e  a p p l i c a n t  h a v e  c o m p l i e d  
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 .  
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I I I. BACKGRfIUND 

A.  HISTORY 

Y a r r o w  H i l l  was a p p r o v e d  i n .  1 9 7 8  w i t h  6 6  u n i t s  
s o u t h  of  N.E. 5 2 n d .  B u i l d i n g  P e r m i t s  w e r e  i s s u e d  
f o r  o n l y  6 5  u n i t s .  S u b s e q u e n t l y ,  t h e  a p p l i c a n t  
r e q u e s t e d  a d d i t i o n  o f  t h e  o n e  a d d i t i o n a l  a p p r o v e d  
u n i t ,  c o m b i n i n g  i t  w i t h  a  u n i t  s h i f t e d  f r o m  t h e  
e a s t e r n  p o r t i o n  o f  Phase  11 ,  t o  f o r m  a  new d u p l e x  
b u i l d i n g .  

B. NEIGHBORHOOD 

To t h e  e a s t ,  a c r o s s  t h e  BNRR t r a c k s  a n d  t o  t h e  
s o u t h  l i e  d e t a c h e d  s i n g l e  f a m i l y  n e i g h b o r h o o d s .  
To t h e  n o r t h  a n d  w e s t  a r e  o t h e r  p o r t i o n s  of  t h e  
Y a r r o w  H i l l  P.U.D. 

I V . ,  ALTERNATIVES 

An a l t e r n a t i v e  i s  t o  c o m b i n e  t h e  t w o  u n i t s  i n  B l d g .  3 4  
w i t h  o t h e r  a p p r o v e d  b u i l d i n g s ,  p r o v i d i n g  o n e  o r  t w o  
l a r g e r  s t r u c t u r e s .  

. ' V .  APPENDICES 

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

8 ;  
- ~ ~ 
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