
RESOLUTION N O .  R-2812 

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND A P P R O -  
V I N G  ' THE ISSUANCE OF A PRELIMINARY PLANNED UNIT DEVELOPMENT A S  
APPLIED FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  N O .  
PP-80-90,  B Y  BIRTCHER, McDONALD AND FRANK TO CONSTRUCT 26 
OFFICE BUILDINGS, A SMALL RESTAURANT AND A BANK BUILDING, THE 
DEVELOPMENT B E I N G  KNOWN A S  "LINBROOK Y A R R O W  B A Y "  BEING WITHIN 
P R O F E S S I O N A L  RESIDENTIAL A N D  F R E E W A Y  INTER-  C ~ N G E  DISTRICT 
Z O N E S ,  A N D  SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH PRELIMINARY 
PLANNED UNIT DEVELOPMENT SHALL B E  SUBJECT. 

WHEREAS, t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  h a s  r e c e i -  
v e d  an  a p p l i c a t i o n  f o r  a  P r e l i m i n a r y  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  
f i l e d  b y  B i r t c h e r ,  McDona ld  and F r a n k ,  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  P r o f e s -  
s i o n a l  R e s i d e n t i a l  and  F r e e w a y  I n t e r c h a n g e  D i s t r i c t  zones .  

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 l  and 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 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,  1981 and  
M a r c h  19,  1981,  r e s p e c t i v e l y ,  and 

WHEREAS, p u r s u a n t  t o  C i t y  o f  K i r k l a n d  O r d i n a n c e  No. 0 - 2 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  

WHER,EAS, 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  
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  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  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 -  
men t  and h a v i n g  a v a i l a b l e  t o  them 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  
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  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. PP-80-90 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 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  s h a l l  
b e  i s s u e d  t o  t h e  a p p l i c a n t  s u b j e c t  t o  t h e  c o n d i t i o n s  s e t  f o r t h  
i n  t h e  Recommenda t ions  h e r e i n a b o v e  a d o p t e d  b y  t h e  C i t y  C o u n c i l  



and t h e  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 a l  i s  
f u r t h e r  c o n d i t i o n e d  upon t h e  a p p l i c a n t  s u b m i t t i n g  t h e  same 
i n f o r m a t i o n  f o r  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  N.E. 3 8 t h  P l a c e  and L a k e  
W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d  as i s  r e q u i r e d  b y  c o n d i t i o n  " 4 - d n  f o r  L a k e  
W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d . .  I 

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

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

S e c t i o n  5 .  F a i l u r e  on t h e  p a r t  of t h e  h o l d e r  o f  t h e  p e r m i t  
t o  i n i t i a l l y  mee t  o r  m a i n t a i n  s t r i c t  c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  s t a n d -  
a r d s  and  c o n d i t i o n s  t o  w h i c h  t h e  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  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  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  
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 l ,  and 
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  Communi 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 .  

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  Communi ty  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  and  

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

P a s s e d  b y  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.  
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F i l e  No. PP-80 -90  

LINBROOK Y A R R O W  B A Y  

L I S T  OF EXHIBITS 

" A "  - - A p p l i c a t i o n  Forms 

" B "  - V i c i n i t y  Map 

II c ll - S t a t e m e n t  o f  P u r p o s e  
, 

" D "  - E n v i r o n m e n t a l  C h e c k l i s t  and  ~ e c l a r a t i o n s  

"El1 - A r c h i t e c t u r a l  P e r s p e c t i v e  

" F "  - S i t e  P l a n / C o n c e p t u a l  L a n d s c a p i n g  

" G U  - D i m e n s i o n a l  S i t e  P l a n  

" H n  - S t o r m  Sewer P l a n  and  P r e l i m i n a r y  P l a t  

"I" - W a t e r  and  S a n i t a r y  Sewer P l a n  

" J 1 " -  E l e v a t i o n s  B l d g .  A / D .  

" 5 2 " -  E l e v a t i o n s  B l d g .  B I D  

" 5 3 " -  E l e v a t i o n s  B l d g .  C / D  

" 5 4 " -  E l e v a t i o n s  - Bank 

IIK1ll - . C r e e k  C o r r i d o r  P r o t e c t i o n  and . D r a i n a g e  Easemen t  
L o c a t i o n  (HCC) 

"K2" - C r e e k  C o r r i d o r  P r o t e c t i o n  an,d ~ r a i n a ~ e  Easemen t  
L o c a t i o n  (PC) 

- ,. , 

" L "  - LUPP F i g u r e  20 

" M "  - C o l o r e d  R e n d e r i n g s  

3 9 9 6 A / b k  M 



L i n b r o o k  Y a r r o w  B a y  
F i l e  No.  P P - 8 0 - 9 0  
P a g e  1 o f  1 8  

SUMMARY I. 

A. DESCRIPTION OF PROPOSED ACTION 

B i r c h e r ,  M c D o n a l d  a n d  F r a n k  h a s  a p p l i e d  f o r  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  f o r  2 6  
o f f i c e  b u i l d i n g s  ( 1 3  t w o - u n i t  m o d u l e s ) ,  a  s a n d -  
w i c h  s h o p ,  a n d  a  b a n k .  T h e  9 .46  a c r e  s i t e  i s  
l o c a t e d  o n  t h e  s o u t h  s i d e  o f  N.E. 3 8 t h  P l a c e ,  a n d  
n o r t h  o f  t h e  'Ramada I n n  ( s e e  E x h i b i t  " 0 "  - V i c i -  
n i t y  Map ) .  The  s i t e  i s  u n d e v e l o p e d ,  e x c e p t  f o r  
t h e  e x i s t i n g  O l d  N a t i o n a l  Bank ,  l o c a t e d  ' s o u t h  o f  
C o c h r a n  C r e e k ,  w h i c h  b i s e c t s  t h e  s i t e .  T h e  p r o -  
p o s a l  i n c l u d e s  5 0  f o o t  b u i l d i n g  s e t b a c k s  a l o n g  
e a c h  s i d e  o f  t h e  c r e e k ;  t h r e e  a c c e s s  p o i n t s  f r o m  
N . E .  3 8 t h  P l a c e ;  a n d  a  s i n g l e  a c c e s s  f r o m  l a k e  
W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d .  T h e  a p p l i c a n t  h a s  a l s o  
a p p l i e d  f o r  a  s u b d i v i s i o n ,  u n d e r  s e p a r a t e  a p p l  i- 
c a t i o n .  

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  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  (S.E.  P.A. ) , c o m p l  i a n c e  
w i t h  t h e  L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n  (L .U.P .P . ) ,  a n d  
p u b l  i c  i m p r o v e m e n t s .  

B .  RECOMMENDATIONS 

B a s e d  o n  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  t h e  
a t t a c h e d  E x h i b i t s ,  we recommend  a p p r o v a l  o f  t h i s  
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 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 :  

1. P r i o r  t o  F i n a l  P.U.D. r e v i e w :  

a. T h e  a p p l i c a n t  a n d  s t a f f  s h a l l  d i s c u s s  a  
l o c a t i o n  . f o r  a  p u b l  i c  p e d e s t r i a n  w a l k -  
way  t h r o u g h  t h e  . s i t e  c o n n e c t i n g  N.E. 
3 8 t h  P l a c e  a n d  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e -  
v a r d  a n d  c o n n e c t i n g  t h e  s i t e  t o  t h e  
a d j a c e n t  r e s t a u r a n t  u s e s .  T h i s  a c c e s s  
a n d  i t s  p o t e n t i a l  l o c a t i o n  s h a l l  b e  
r e v i e w e d  w i t h  F i n a l  P.U.D. T h e  C i t y  
may r e q u i r e  t h e  d e d i c a t i o n  a n d  i m p r o v e -  
m>nt  o f  t h i s  p u b l i c  a c c e s s  e a s e m e n t  a s  
a  c o n d i t i o n  o f  t h e  F i n a l  P.U.D. 

m 

b.  A d e t a i l e d  l a n d s c a p i n g  p l a n  s h a l l  b e  
s u b m i t t e d  s h o w i n g  s p e c i e s ,  s i z e  a n d  
l o c a t i o n s .  T h i s  p l a n  s h a l l  i n c l u d e  a  
n a r r a t i v e  w h i c h  e x p l a i n s  how t h i s  p l a n  
s e r v e s  t o  e n h a n c e  t h e  e n t r y  t o  t h e  C i t y  
i n  v i e w  o f  t h e  p o l i c i e s  i n  t h e  L a n d  Use  
P l a n .  L a n d s c a p i n g  ( s h r u b s ,  t r e e s  a n d  
g r o u n d c o v e r )  w i t h i n  t h e  d r a i n a g e  e a s e -  
m e n t  s h a l l  b e  shown.  

3 / 1 9 / 8 1  (P.C.)  
3 / 3 / 8 1  (HCC) 
7 / 7 6 / R l  l h k l . 2 9 7 Q A  a-;L s13 
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F i l e  No. PP-80 -90  
Page  2 o f  1 8  

c .  The  a p p l i c a n t  s h a l l  s t a k e  t h e  d r a i n a g e  
e a s e m e n t  a d . i a c e n t  t o  B u i l d i n s s  2 ,  3 ,  4 8 
a n d  5 .    he D e p a r t m e n t  o f -  ~ommun; t y  
D e v e l o p m e n t  a n d  h e a r i n g  b o d y  members  
w i l l  t h e n  e v a l u a t e  w h e t h e r  a  5 f o o t  
e n c r o a c h m e n t  i n t o  t h e  d r a i n a g e  e a s e m e n t  
s h o u l d  b e  a l l o w e d .  

d. S t a f f  s h a l l  recommend a  m e c h a n i s m  t o  
c o l l e c t  f u n d s  f o r  f u t u r e  t r a f f i c  s i g n a l  
i m p r o v e m e n t s ,  as s t i p u l a t e d  i n  Recom- 
m e n d a t i o n  4 . e .  

e.  A d r a i n a g e  e a s e m e n t  o f  5 0  f e e t  o n  
e i t h e r  s i d e  o f  t h e  c r e e k  s h a l l  b e  m a i n -  
t a i n e d  f r o m  N . E .  3 8 t h  P I .  t o  L a k e  Wash- 
i n g t o n  B o u l e v a r d .  

f .  T h e  a p p l i c a n t  a n d  s t a f f  s h a l l  d i s c u s s  
m e t h o d s  t o  e n c o u r a g e  t r a n s i t  use .  

2 ,  A c y c l o n e  o r  s i m i l a r  f e n c e ,  w i t h  a  s i l t  b a r -  
r i e r ,  a l o n g  t h e  c r e e k  c o r r i d o r  ( a s  shown o n  
E x h i b i t  " K 2 " )  s h a l l  b e  e r e c t e d  c o n c u r r e n t  
w i t h  t h e  i n s t a l l a t i o n  o f  t h e  t e m p o r a r y  
d r a i n a g e  e r o s i o n  c o n t r o l s .  T h e  s a n i t a r y  
s e w e r  l i n e  n o r t h  o f  B u i l d i n g  26 s h a l l  n o t  b e  
l o c a t e d  w i t h i n  t h e  d r a i n a g e  e a s e m e n t  a r e a  
( E x  h i  b i  t " K " )  . 

3 .  A t  t h e  t i m e  o f  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  
b r i d g e  d e s i g n  s h a l l  b e  s t a m p e d  b y  a  q u a l i -  
f i e d  s t r u c t u r a l  e n g i n e e r ,  who s h a l l  a d d r e s s  
s t r e a m  b a n k  s t a b i l i t y .  R i p - r a p  u n d e r  t h e  
b r i d g e  o n  s t r e a m  b a n k s  s h a l l  o n l y  b e  a l l o w e d  
i f  n e c e s s a r y  f o r  b a n k  s t a b i l i t y  a n d  a p p r o v e d  
b y  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 .  T h e  
b r i d g e  s h a l l  b e  c a p a b l e  o f  s u p p o r t i n g  36 ,000  
pounds .  

I 

4 .  P r i o r  t o  o c c u p a n c y  o f  a n y  s t r u c t u r e s ,  t h e  
a p p l  i c a n t  s h a l l  : - 
a. R e c o r d  a  d r a i n a g e  e a s e m e n t  f o r  t h e  a r e a  

shown on E x h i b i t  " K 2 "  , w h i c h  s t a t e s :  
"No c o n s t r u c t i o n ,  c l e a r i n g  o r  a1 t e r a -  
t i o n s  s h a l l  b e  a l l o w e d  t o  o c c u r  w i t h i n  
t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h i s  e a s e m e n t  w i t h  
t h e  e x c e p t i o n  o f  l a n d s c a p i n g ,  o r d i n a r y  
m a i n t e n a n c e  a n d  r e p a i r . "  A p e d e s t r i a n  
p a t h w a y  w i t h i n  t h e  d r a i n a g e  e a s e m e n t  
s h a l l  b e  i n c l u d e d ,  i f  p o s s i b l e .  

3 / 1 9 / 8 1  (P .C . )  
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b. R e p l a c e  t h e  e x i s t i n g  a s p h a l t  s i d e w a l k  
o n  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d  a l o n g  t h e  
s i t e  f r o n t a g e  w i t h  a  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 .  L a n d s c a p i n g  r e q u i r e -  
m e n t s  f o r  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d  
s h a l l  b e  a d h e r e d  t o .  

c .  Remove t h e  p l a n t e r  i s l a n d ;  p r o v i d e  f o r  
t w o  1 1  f o o t  w i d e  d r i v i n g  l a n e s ; '  a  1 0  
f o o t  w i d e  c e n t e r  l e f t  t u r n  l a n e ;  a  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  w i t h  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  o n  t h e  
s o u t h  s i d e ;  a n d  4 f o o t  w i d e  a s p h a l t e d  
b i k e  l a n e s  ( w i t h  r u m b l e  b a r s )  o n  e a c h  
s i d e ;  o n  N.E. 3 8 t h  P l a c e ,  a b u t t i n g  t h e  
s i t e .  

d. S u b m i t  a  t r a f f i c  s i g n a l  d e s i g n  f o r  t h e  
i n t e r s e c t i o n  o f  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e -  
v a r d  a n d  N o r t h u p  Way f o r  P u b l i c  S e r v i -  
c e s  D e p a r t m e n t  r e v i e w  a n d  a p p r o v a l .  

e. Work w i t h  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  a n d  t h e  a p p l i c a n t s  t r a f f i c  c o n -  
s u l t a n t  t o  c o n v e r t  t r a f f i c  i m p a c t s  i n t o  
a  f a i r - s h a r e  c o n t r i b u t i o n  t o w a r d  
s i g n a l i z a t i o n  a t  i m p a c t e d  i n t e r s e c -  
t i o n s .  C o s t  o f  t h e  s i g n a l  d e s i g n  s h a l l  
b e  c r e d i t e d  t o w a r d  t h e  f a i r - s h a r e  c o n -  
t r i b u t i o n  f o r  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e -  
v a r d /  N o r t h u p  Way. 

5 .  A c o m p r e h e n s i v e  s i g n  p r o g r a m  s h a l l  b e  s u b -  
m i t t e d  as a C o n d i t i o n a l  Use  P e r m i t  ( o r ,  p a r t  
o f  t h e  F i n a l  -P,U.D.) , f o r  a n y  s i g n s  o n  t h e  
s i t e .  The  f o l l o w i n g  c r i t e r i a  s h o u l d  b e  u s e d :  

i. A s i n g l e  f r e e - s t a n d i n g  s i g n ,  n o t  t o  
e x c e e d  15 f e e t  i n  h e i g h t  a n d  3 3  s q .  f t .  
i n  a r e a  ( p e r  s i g n  f a c e ) ,  s h o u l d  b e  
a l l o w e d  a t  t h e  m a i n  e n t r a n c e  o n  N.E. 
3 8 t h  P l a c e  t o  i d e n t i f y  t h e  o f f i c e  com- 
p l e x .  

A s i n g l e  monument  s i g n ,  n o t  t o  6 x c e e d  5 
f e e t *  i n  h e i g h t  a n d  23 s q u a r e  f e e t  i n  
a r e a  ( p e r  s i g n  f a c e ) ,  s h o u l d  b e  a l l o w e d  
a t  t h e  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d  
e n t r a n c e  t o  i d e n t i f y  t h e  o f f  i c e  ' c o m p l e x  
a n d  b a n k .  Space  s h o u l d  b e  r e s e r v e d  o n  
t h i s  s i g n  f o r  f u t u r e  u s e  b y  t h e  p a r c e l  
n o r t h  o f  t h e  b a n k .  The  b a s e  s h o u l d  b e  
1  andscaped .  

3 / 1 9 / 8 1  (P .C. )  
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iii. D i r e c t i o n a l  s i g n s ,  n o  g r e a t e r  t h a n -  4 
s q u a r e  f e e t  each ,  may b e  u s e d  t o  i d e n -  
t i f y  v e h i c u l a r  e x i t s ,  e n t r a n c e s  a n d  
t r a f f i c  p a t t e r n s .  

8 
i v. F r e e - s t a n d i n g  a n d  monument  s i g n s  s h a l l  

n o t  b e  b a c k l i t .  

v.  F a c e - m o u n t e d  s i g n s  s h o u l d  n o t  e x c e e d  
o n e  p e r  e n t r a n c e  a n d  b e  l i m i t e d  i n  s i z e  
t o  1 0  sq .  f t .  ( i f  e n t r a n c e  s e r v e s  a  
s i n g l e  u s e )  a n d  15  sq .  f t .  ( i f  e n t r a n c e  
s e r v e s  mu1 t i p l e  u s e s ) .  

v i .  D i r e c t o r y  s i g n s  o n  s i t e  may b e  p r o p o s e d  
i d e n t i f y i n g  u s e s  w i t h i n  b u i l d i n g s .  

v i i .  A l l  s i g n s  s h a l l  b e  c o o r d i n a t e d  i n  m a t e -  
r i a l s ,  c o l o r s  a n d / o r  g r a p h i c s .  

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

11. MAJOR ISSUES, FACTS AND CONCLUSIONS 

A .  COMPLIANCE WITH THE STATE ENVIRONMENTAL POLICY 
ACT (S.E.P.A.) ( E x h i b i t  " D " ) .  

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

a. On Decembe..r 4, 1 9 8 0 ,  t h e  C i t y ' s  Respon-  
s i b l e  O f f i c i a l  i s ' s u e d  a  D e c l a r a t i o n  o f  
S i g n i f i c a n c e  f o r  t h i s  p r o j e c t .  T h i s  
a c t i o n  was b a s e d  o n  t h r e e  s i g n i f i c a n t  
a d v e r s e  i m p a c t s :  

i. A m a j o r  a c c e s s  p o i n t  was p r o p o s e d  
j u s t  n o r t h  o f  B u i l d i n g  26 .  T h i s  
e n t r y  w o u l d  h a v e  c r e a t e d  a  h a z a r d -  
ous  t r a f f i c  p a t t e r n  d u e  t o  i t s  
p r o x i m i t y  t o  t h e  L a k e  W a S h i n g t o n  
B o u l e v a r d / N o r t h u p  Way i n t e r s e c t i o n .  

ii. T r a f f i c  v o l u m e s  a d d e d  b y  t h e  p r o -  
j e c t  . a t  t h r e e  i n t e r s e c t i 0 n . s ;  N.E. 
3 8 t h  P I .  a t  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e -  
v a r d ;  N .E .  3 8 t h  P l a c e  a t  1 0 8 t h  
Ave.  N.E.; a n d  N . o r t h u p  Way a t  L a k e  
W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d .  

3 / 1 9 / 8 1  (P .C. )  
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iii. B u i l d i n g  s e t b a c k s  o f  25 f e e t  f r o m  
C o c h r a n  C r e e k  ( C i t y  p o l i c y  c a l l s  
f o r  50  f o o t  s e t b a c k s .  f r o m  m a j o r  
s t r e a m s ) ,  w h i c h  w o u l d  i m p a c t  w a t e r  
q u a l i t y  a n d  f u t u r e  f i s h  h a b i t a t .  

b .  SEPA W i t h d r a w a l .  W a s h i n g t o n  A d m i n i -  
s t r a t  i v e  Code S e c t i o n  1 9 7 - 1 0 - 3 7 0  
s t a t e s :  "If a t  a n y  t i m e  a f t e r  t h e  
i s s u a n c e  o f  a  d e c l a r a t i o n  o f  s i g n i f i -  
c a n c e ,  t h e  p r o p o n e n t  m o d i f i e s  t h e  p r o -  
p o s a l  s o  t h a t ,  i n  t h e  j u d g m e n t  o f  t h e  
l e a d  agency ,  a1 1 s i g n i f i c a n t  a d v e r s e  
e n v i r o n m e n t a l  i m p a c t s  w h i c h  m i g h t  
r e s u l t  a r e  e l  i m i n a t e d ,  t h e  d e c l a r a t i o n  
o f  s i g n i f i c a n c e  s h a l l  b e  w i t h d r a w n  a n d  
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  
i s s u e d  i n s t e a d . " .  

c .  On December  2 2 ,  t h e  a p p l i c a n t  s u b m i t t e d  
t h e  f o l l o w i n g  r e v i s i o n s  w h i c h  e l  i m i n a -  
t e d  .a1 1  s i g n i f i c a n t  a d v e r s e  i m p a c t s :  

i. T h e  h a z a r d o u s  a c c e s s  n o r t h  o f  
B u i l d i n g  2 6  was e l  i m i n a t e d .  

ii. New i n f o r m a t i o n  o n  t r a f f i c  v o l u m e s  
a n d  e x i s t i n g  c o n d i t i o n s  a t  t h e  
t h r e e  i n t e r s e c t i o n s  d i s c u s s e d  
a b o v e  c a u s e d  t h e  R e s p o n s i b l e  O f f  i- 
c i a 1  t o  c o n c l u d e  t h a t  t h i s  p r o j e c t  
w i l l  - n o t  h a v e  a  s i g n i f i c a n t  
a d v e r s e  - t r a f f . i c  i m p a c t .  

iii. B u i l d i n g  s e t b a c k  f r o m  C o c h r a n  
C r e e k  was r e v i s e d  t o  show 5 0  
f e e t .  E n c r o a c h m e n t s  f o r  a  b r i d g e  
o v e r  t h e  c r e e k  a n d  a  s t a c k i n g  l a n e  
f o r  t h e  b a n k  d r i v e - i n  w i l l  n o t  
h a v e  a  s i g n i f i c a n t  a d v e r s e  i m p a c t  

C 

o n  w a t e r  q u a l i t y  o r  f u t u r e  f i s h  
h a b i t a t .  - 

d. . F o l l o w i n g  a  t h o r o u g h  r e v i e w  o f  t h e  
r e v i s i o n s ,  t h e  r e s p o n s i b l e  o f f i -  
c i a l  i s s u e d  a P r o p o s e d  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  o n  December  
24 ,  1 9 8 0 .  

3 / 1 9 / 8 1  (P .C. )  
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e. Comments f r o m  v a r i o u s  a g e n c i e s  
w e r e  r e c e i v e d  a n d  a r e  i n c l u d e d  i n  
E x h i b i t  I 1 D n ,  B a s e d  o n  comments  
f r o m  t h e  C i t y  o f  B e l l e v u e ,  a d d i -  
t i o n a l  t r a f f i c  s t u d i e s  w e r e  c o n -  
d u c t e d .  

f .  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  o n  F e b r u a r y  6 ,  
1981 .  

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

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

B.  COMPLIANCE WITH THE LAND USE POLICIES PLAN (LUPP) .  

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

a. N a t u r a l  E l e m e n t s  G o a l  2 :  T o  r e c o g n i z e  
t h e  a m e n i t y  a n d  u t i l i t a r i a n  f u n c t i o n s  
p r o v i d e d  b y  n a t u r a l  e l e m e n t s ,  a n d  t o  
i n c o r p o r a t e  t h e s e  f u n c t i o n s  i n t o  d e v e l -  
opmen ts .  

b .  N a t u r a l  E l e m e n t s  G o a l  3 :  T o  p r e s e r v e  
o r  r e h a b i l i t a t e  n a t u r a l  a r e a s  a n d  n a t u -  
r a l  s y s t e m s  t h a t  a r e  u n i q u e ,  s c e n i c  
a n d / o r  a e s t h e t i c a l l y  s i g n i f i c a n t .  

c .  N a t u r a l  E l e m e n t s  P o l i c y  1  . c .  a n d  
D i s c u s s i o n :  

P o l  i c y :  R e g u l a t e  t h e  l o c a t i o n  o f  
s t r u c t u r e s  n e a r  w a t e r c o u r s e s  a n d  s m a l -  
l e r  w e t l a n d s  i n  o r d e r  t o  r e d u c e  t h e  
i m p a c t  o f  f l o o d i n g  a n d  a l l o w  f o r  n a t u -  
r a l  d r a i n a g e .  

C 

D i s c u s s i o n :  S t r u c t u r e s  l o c a t e d  n e a r  
w a t e r c o u r s e s  may b e  s u b j e c t  t o  f l o o d i n g  
o r  may a l t e r  t h e  n a t u r a l  d r a i n a 3 e  p a t -  
t e r n ;  . . N a t u r a l  d r a i n a g e  p a t t e r n s  
s h o u l d  b e  p r o t e c t e d  b y  r e q u i r i n g  t h a t  
s t r u c t u r e s  b e  s e t  b a c k  f r o m  t h e  h i g h  
w a t e r  l i n e  o f  a l l  w a t e r c o u r s e s .  T h e  
p u r p o s e  o f  t h i s  s e t b a c k  r e q u i r e m e n t  i s  
t o  p r e s e r v e  w a t e r c o u r s e s ,  t h e i r  b a n k s  
a n d  a s s o c i a t e d  v e g e t a t i o n .  
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d. N a t u r a l  E l e m e n t s ,  P o l i c y  4 :  M a i n t a i n  
o r  i m p r o v e  t h e  f u n c t i o n a l  i n t e g r i t y  o f  
w a t e r c o u r s e s ,  w e t l a n d s  a n d  s m a l l  b o d i e s  
o f  w a t e r  b y  k e e p i n g  t h e m  i n  a  n a t u r a l  
c o n d i t i o n  a n d  b y  p l a c i n g  a p p r o p r i a t e  
r e s t r i c t i o n s  o n  d r e d g i n g ,  f i l l i n g  a n d  
o t h e r  l a n d  s u r f a c e  m o d i f i c a t i o n s .  

e. N a t u r a l  E l e m e n t s  P o l  i c y  5.b.  : M a i n t a i n  
e x i s t i n g  v e g e t a t i v e  c o v e r  t o  t h e  g r e a t -  
e s t  e x t e n t  f e s i b l e .  

f .  E c o n o m i c  A c t i v i t i e s  P o l  i c y  3 .a .  : L a r g e  -.- - 
o f f i c e s  a r e  t o  b e  c o n c e n t r a t e d  w h e r e  
o t h e r  i n t e n s i v e  l a n d  . u s e s  e x i s t  o r  i n  
d e s i g n a t e d  i n t e r c h a n g e  a r e a s .  

g. E c o n o m i c  A c t i v i t e s  P o l i c y  4 :  P e r m i t  
f r e e w a y  o r i e n t e d  c o m m e r c i a l  a c t i v i t i e s  
a t  some f r e e w a y  i n t e r c h a n g e s  s o  a s  n o t  
t o  p e r m i t  c o m m e r c i a l  s t r i p  d e v e l o p -  
m e n t .  ( D i s c u s s i o n :  New d e v e l o p m e n t s  
n e a r  t h e  i n t e r c h a n g e s  s h o u l d  s e e k  t o  
m i t i g a t e  f r e e w a y  r e l a t e d  i m p a c t s  ... 
t h r o u g h  a p p r o p r i a t e  - s i g n i n g  a n d  s a f e  
i n g r e s s - e g r e s s  d e s i g n ) .  

h .  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 .  a n d  
D i s c u s s i o n  - 

P o l i c y :  C o n t r o l  t h e  u s e  o f  s i g n s .  

D i s c u s s i o n . . :  T h e r e  s h o u l d  b e  c o n t r o l  o f  
t h e  u s e  o f  f r e e - s t a n d i n g  s i g n s  a n d  t h e  
s i z e  a n d  number  o f  w a l l -  m o u n t e d  s i g n s .  
I n  t h e  c o m p e t i t i o n  t o  a c h i e v e  i n c r e a s e d  
v i s i b i l i t y ,  c o m m e r c i a l  a c t i v i t y  u s u a l l y  
c r e a t e s  a  c o n f u s e d  a r r a y  o f  a d v e r t i s i n g  
s i g n s .  S t r i p  s i g n i n g  s h o u l d  b e  
r e s t r i c t e d  t o  a  m a n n e r  i n  w h i c h  t h e  
s i g n s  i n f o r m  t h e  m o t o r i s t  o f  a v a i l a b l e  
s e r v i c e s  w i t h o u t  c o m p e t i n g  f o r  a t t e n -  
t i o n  o r  d e t r a c t i n g  f r o m  t r a f f i c "  s a f e t y  
s i g n i n g .  

i. 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 . f .  a n d  
D i s c u s s i o n .  

P o l  i c y :  M i n i m i z e  v i s u a l  i m p a c t s .  

3 / 1 9 / 8 1  (P .C . )  
3 / 3 / 8 1  (HCC) 
2 / 2 6 / 8 1 / b k / 3 9 2 9 A  

R- a ~3 



3 

F i l e  No. PP-80-90  
Page 8  o f  1 8  

D i s c u s s i o n :  V i s u a l  i m p a c t s  s h o u l d  b e  
m i n i m i z e d  i n  o r d e r  t o  m a i n t a i n  t h e  
c h a r a c t e r  o f  a d j a c e n t  u s e s ,  s h i e l d  o u t -  
d o o r  s t o r a g e  a r e a s  a n d  r e m o v e  o n s i t e  
d e b r i s  a n d  w a s t e s .  T h e  d e v e l o p m e n t  o f  
l a r g e  a s p h a l t  a r e a s  t h a t  a r e  v i s u a l l y  
a n d  p h y s i c a l l y  u n b r o k e n  s h o u l d  n o t  b e  
p e r m i t t e d .  L a n d s c a p i n g  b o t h  w i t h i n  a n d  
a r o u n d  t h e  e d g e s  o f  s u c h  a r e a s  c a n  
s e r v e  t o  p r o v i d e  v i s u a l  r e 1  i e f  a n d  
s h a r p e n  t h e  i d e n t i t y  o f  spaces , .  a s  we1 1  
as  h e l p  t o  d e c r e a s e  s u r f a c e  r u n o f f .  

j . T r a n s p o r t a t i o n  P o l  i c y  3 .e . :  M i n i m i z e  
t h e  v i s u a l  i m p a c t  o f  l a r g e  p a r k i n g  
a r e a s  b y  r e q u i r i n g  l a n d s c a p e d  b u f f e r s .  
L a r g e  p a r k i n g  a r e a s  s h o u l d  b e  v i s u a l l y  
b r o k e n  w i t h  l a n d s c a p e d  a r e a s .  

k .  L a k e v i e w  A r e a  - E c o n o m i c  A c t i v i t i e s .  
Much o f  t h e  n o r t h e a s t  q u a d r a n t  o f  t h e  
S R - 5 2 0 l L a k e  W a s h i n g t o n  ~ ' o u l e v a r d  i n t e r -  
c h a n g e  h a s  a l r e a d y  b e e n  c o m m i t t e d  t o  
c e r t a i n  e c o n o m i c  a c t i v i t i e s  i n c l u d i n g  
l a r g e  o f f i c e  s t r u c t u r e s  a n d  a  r e s t a u r -  
a n t .  Due t o  t h e  a v a i l a b i l i t y  o f  ade -  
q u a t e  p u b l i c  s e r v i c e s ,  e a s y  a c c e s s  t o  
m a j o r  a r t e r i a l s  a n d  t*o t h e  f r e e w a y ,  a n d  
t h e  o v e r a l l  c o m p a t i b i l i t y  w i t h  a d j a c e n t  
l a n d  u s e s ,  t h e  n o r t h e a s t  q u a d r a n t  o f  
t h i s  i n t e r c h a n g e  c a n  b e  d e v o t e d  t o  com- 
m e r c i a l  a c t i v i t i e s .  T h e  m o s t  a p p r o p r i -  
a t e  u s e  o f  t h i s  l a n d  c o u l d  i n c l u d e  s u c h  
a c t i v i t i e s  a s  o f f i c e  s t r u c t u r e s ,  a n d  
some f r e e w a y  o r i e n t e d  u s e s ,  s u c h  a s  
m o t e l  f a c i  1  i t i e s . . . '  L i m i t e d  c o n v e n i e n c e  
c o m m e r c i a l  f a c i l i t i e s  may b e  i n c l u d e d  
as  p a r t  o f  t h e  o f f i c e  s t r u c t u r e s  o r  
w i t h  f r e e w a y  o r i e n t e d  u s e s ,  b u t  n o t  a s  
a  p r i m a r y  use .  R e t a i l  c o m m e r c i a l  f a c i -  
l i t i e s  b e y o n d  t h e  s c o p e  o f  c o n v e n i e n c e  
f a c i l i t i e s  a r e  n o t  c o n s i d e r e d  a p p r o p r i -  
a t e  b e c a u s e  t h e s e  k i n d s  o f  a c t i v i t i e s  
s h o u l d  b e  c o n c e n t r a t e d  i n  e x i s t i n g  
m a j o r  c o m m e r c i a l  c e n t e r s  ( t h e  " C e n t r a l  
B u s i n e s s  D i s t r i c t  o r  T o t e m  L a k e  Shop-  
p i n g '  C e n t e r )  a s  w e l l  a s  n e i g h b o r h o o d  
s h o p p i n g  c e n t e r s .  C o m m e r c i a l  u s e s  a r e  
t o  b e  a n c i l l a r y  t o  o t h e r  u s e s  p t  t h i s  
l o c a t i o n .  A1 1  d e v e l o p m e n t s ,  e s p e c i a l  l y  
a l o n g  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d ,  s h o u l d  
i n c l u d e  l a n d s c a p i n g  a n d  o t h e r  e l e m e n t s  
t o  e n h a n c e  t h i s  i n t e r c h a n g e  as  an  e n t r y  
t o  t h e  C i t y .  
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1 .  " L a n d :  N a t u r . a l  E l e m e n t s "  was p u b 1  i s h e d  
b y  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  i n  1 9 7 0 .  T h i s  s t u d y  c o n t a i n e d  
r e c o m m e n d a t i o n s  t o  g u i d e  f u t u r e  l a n d  
u s e  p l a n n i n g .  I t  i s  u s e d  t o d a y  t o  s u p -  
p l e m e n t  t h e  N a t u r a l  E l e m e n t  r e l a t e d  
LUPP p o l  i c i e s .  A  r e c o m m e n d a t i o n  i s :  
" M a j o r  s t r e a m  t r i b u t a r i e s ,  i n c l u d i n g  
s m a l l e r  s t r e a m s ,  r a v i n e s ,  a n d  d r a i n a g e -  
ways ,  a r e  a l s o  t o  b e  c o n s i d e r e d  p a r t  o f  
t h e  n a t u r a l  d r a i n a g e  s y s t e m  ... No new 
s t r u c t u r e s  s h o u l d  b e  c o n s t r u c t e d  c l o s e r  
t h a n  f i f t y  ( 5 0 )  f e e t  f r o m  t h e  c e n t e r  o f  
t h e  n a t u r a l  s t r e a m .  .. A d r a i n a g e  e a s e -  
m e n t ,  f o r  m a i n t a i n i n g  n a t u r a l  w a t e r  
f l o w ,  w o u l d  b e  r e q u i r e d  f i f t y  f e e t  o n  
e a c h  s i d e  o f  t h e  s m a l l  w a t e r c o u r s e . " .  

B u i l d i n g s  2,  3 ,  4 a n d  5  a r e  p l a c e d  
a g a i n s t  t h e  p r o p o s e d  50 f o o t  d r a i n a g e  
e a s e m e n t  a n d  b u f f e r .  T h i s  l e a v e s  1 i t -  
t l e  a r e a  f o r  c o n s t r u c t i o n  o n  t h e  c o r -  
n e r s .  o f  t h e  b u i l d i n g s ,  w i t h o u t  
e n c r o a c h i n g  i n t o  t h e  b u f f e r .  

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

a. N a t u r a l  E l e m e n t s  G o a l s  2  a n d  3;  P o l i -  
c i e s  I c ,  4 - ; L a n d :  N a t u r a l  E l e m e n t s :  
T h e s e  g o a l s  a n d  p o l i c i e s  d i s c u s s  r e t e n -  
t i o n  o f  n a t u r a l  s y s t e m s .  T h e  a p p l i c a n t  
ha.s p r o p o s e d  5 0  f o o t  b u i l d i n g  s e t b a c k s  
o n  e a c h  s i d e  o f  C o c h r a n e  C r e e k .  T h i s  
a l l o w s  f 0 . r  r e t e n t i o n  o f  v e g e t a t i o n  s u r -  
r o u n d i n g  t h e  c r e e k ,  f a c i l i t a t i n g  t h e  
n a t u r a l  d r a i n a g e  p a t t e r n .  

T h e  e x i s t i n g  a s p h a l t  s o u t h  o f  t h e  c r e e k  
( w i t h i n  t h e  5 0  f o o t  b u f f e r )  w i l l  b e  
u n u s e d  a n d  s h o u l d  b e  r e m o v e d  a n d  
r e p l a c e d  w i t h  v e g e t a t i o n .  S p e c i e s  a n d  
s ' ize o f  v e g e t a t i o n  s h o u l d  b e  a p p r o v e d  
w i t h  t h e  F i n a l  P.U.D. - 
T h e  a p p l i c a n t  i s  p r o p o s i n g  a  maximum 25  
f o o t  e n c r o a c h m e n t  i n t o  t h e  n o r t h e r n  5 0  
f o o t  b u f f e r  f o r  t h e  b a n k  d r i v e - u p  
s t a c k i n g  a r e a .  T h i s  e n c r o a c h m e n t  
s h o u l d  n o t  ' b e  p e r m i t t e d ,  t o  p r o v i d e  
m o r e  g r e e n  s p a c e  a l o n g  L a k e  W a s h i n g t o n  
B o u l e v a r d  - a n  e n t r y  t o  t h e  C i t y .  
A l s o ,  t h e  6 d r i v e - u p  l a n e s  p r o p o s e d  b y  
t h e  b a n k  may  n o t  b e  n e c e s s a r y .  
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Ano the r  e n c r o a c h m e n t  i n t o  t h e  b u f f e r  i s  
f o r  a  b r i d g e  o v e r  t h e  c r e e k ,  p r o v i d i n g  

8 
i n t e r n a l  s i ~ t e  a c c e s s .  The b r i d g e  p r o -  
v i d e s  a  c o n n e c t i o n  be tween  t h e  bank and 
t h e  m a j o r i t y  of t h e  o f f i c e s  - an i t e m  
e n c o u r a g e d  by L U P P  Lakeview Area  - 
Economic A c t i v i t e s  p o l i c i e s .  

The a p p l i c a n t  h a s  r e q u e s t e d  t h a t  t h e  50 
f o o t  b u f f e r  n e a r  B u i l d i n g s  2 ,  3 ,  4 and 
5 be r e d u c e d  t o  4 5  f e e t  t o  e n a b l e  c o n s -  
t r u c t i o n  on t h e  c o r n e r s  of  t h e s e  b u i l d -  
i n g s .  The a p p l i c a n t  s h o u l d  s t a k e  t h e  
50  f o o t  b u f f e r  p r i o r  t o  F i n a l  P . U . D .  
r e v i e w  t o  e n a b l e  Depa r tmen t  o f  Commu- 
n i t y  Development  s t a f f  and h e a r i n g  body 
members t o  e v a l u a t e  w h e t h e r  a  5 f o o t  
e n c r o a c h m e n t  would have  an a d v e r s e  
e f f e c t  on e x i s t i n g  v e g e t a t i o n  p r o t e c -  
t i o n ,  c r e e k  p r o t e c t i o n ,  d r a i n a g e  and 
w a t e r  qua1 i  t y .  

e  s a n i t a r y  s e w e r  l i n e  n o r t h  of Bldg .  
e n c r o a c h e s  i n t o  t h e  d r a i n a g e  e a s e -  

n t  a r e a  ( E x h i b i t  "K.2")  and s h o u l d  n o t  
a1 lowed w i t h i n  t h e  e a s e m e n t .  

To p r o t e c t  t h e  c r e e k  c o r r i d o r  d u r i n g  
c o n s t r u c t i o n ,  a  c y c l o n e  o r  s i m i l a r  
f e n c e  ( w i t h  a  s i l t  b a r r i e r )  s h o u l d  be  
e r e c t e d  a s  shown on E x h i b i t  "K2",  con-  
c u r r e n t  w i t h  t h e  i n s t a l l a t i o n  of tempo- 
r a r y  d r a t n a g e  e r o s i o n  c o n t r o l  s .  T h i s  
t y p e  of  b a r r i e r  h a s  been  v e r y  s u c c e s s -  
f u l  on o t h ' e r  s i t e s  f o r  k e e p i n g  s i l t ,  
p e o p l e ,  m a t e r i a l s  and m a c h i n e r y  o u t  of 
s e n s i t i v e  a r e a s .  

P r i o r  t o  o c c u p a n c y  of any  s t r u c t u r e s ,  
t~ p r o t e c t  t h e  c r e e k  c o r r i d o r  f o l l o w i n g  
c o n s t r u c t i o n ,  a  50 f o o t  wide  d r a i n a g e  
e a s e m e n t  e a c h  s i d e .  of t h e  c r e e k  s h o u l d  
be r e c o r d e d  f o r  t h e  a r e a  shown a"n Exhi -  
b i t  , " K 2 " ,  which s t a t e s :  "No c o n s t r u c -  
t i o n ,  c l e a r i n g  o r  a l t e r a t i o n s  s h a l l  be 
a l l o w e d  t o  o c c u r  w i t h i n  t h e  b o u n d a r i e s  
of t h i s  e a s e m e n t  w i t h  t h e  e x c e p t i o n  of 
l a n d s c a p i n g ,  o r d i n a r y  m a i n t e n a n c e  and 
r e p a i r . "  A p e d e s t r i a n  pa thway  w i t h i n  
t h e  d r a i n a g e  e a s e m e n t  s h o u l d  be  i n c l u -  
d e d ,  i f  p o s s i b l e  ( s e e  S e c t i o n  1 I .C .  of 
t h i s  r e p o r t ) .  
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The  D e p a r t m e n t  o f  F i s h e r i e s  r e q u i r e s  a  
H y d r a u l i c  P e r m i t  f o r  t h e  b r i d g e  c r o s s -  
i n g .  T h e y  recommend u s e  o f  r i p r a p  
u n d e r  t h e  b r i d g e  i f  n e c e s s a r y  f o r  
s t a b i l i t y .  The K i r k l a n d  F i r e  D e p a r t -  
m e n t  r e q u i r e s  t h a t  t h i s  b r i d g e  b e  
c a p a b l e  o f  s u p p o r t i n g  36 ,000  p o u n d s .  
A t  t h e  t i m e  o f  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 ,  b r i d g e  d e s i g n  s h o u l d  b e  s t a m p e d  
b y  a  q u a 1  i f i e d  s t r u c t u r a l  e n g i n e e r ,  who 
s h o u l d  a d d r e s s  s t r e a m  b a n k  s t a b i l i t y .  

N a t u r a l  E l e m e n t s  Polic;,,5.b. S i g n i f i -  
c a n t  v e g e t a G F ( t r e e s  o r  g r e a t e r  i n  
c a l i p e r )  d o e s  n o t  e x - i s t  o n  t h e  s i t e ,  
e x c e p t  w i t h i n  t h e  c r e e k  c o r r i d o r ,  w h i c h  
w i l l  b e  r e t a i n e d  i n  i t s  n a t u r a l  s t a t e .  
V e g e t a t i o n  i s  b e i n g  m a i n 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 .  

c.  E c o n o m i c  A c t i v i t i e s  P o l i c y  3.A. T h i s  
 ort ti on o f  t h e  S R  - 5 2 0 / L  a k e  W a s h i n a t o n  
~ o u l e v a r d  i n t e r c h a n g e  i.s d e s i g n a t e d  " f o r  
o f f  i c e  a n d  f r e e w a y  o r i e n t e d  c o m m e r c i a l  
u s e  i n  t h e  LUPP. 

d. Economic  A c t i v i t i e s  P o l i c i e s  4 ,  5E; a n d  
L a k e v i e w  A r e a  - E c o n o m i c  A c t i v i t i e s  
P o l i c i e s .  T h e  l o c a t i o n  o f  t h e  new bank  
o n  t h e  s i t e  d o e s  n o t  c o n s t i t u t e  commer- 
c i a l  s t r i p  d e v e l o p m e n t .  T h e  e n t i r e  
p r o j e c t  makes u s e  o f  c o m b i n e d  a c c e s s  
p o i n t s  - --a c h a r a c t e r i s t i c  n o t  f o u n d  i n  
s t r i p  d e v e l o p m e n t .  U n l  i k e  s t r i p  d e v e l -  
opment ,  a l l  b u i l d i n g s  c a n  b e  a c c e s s e d  
v i a  t h e  i n t e r n a l  c i r c u l a t i o n  s y s t e m  - 
o n e  d o e s  n o t  n e e d  t o  t r a v e l  t h e  p u b l i c  
r i g h t s - o f - w a y  t o  go  f r o m  b u i l d i n g  t o  
b u i l d i n g .  T h e  f r e e w a y - o r i e n t e d  b a n k  
u s e  i s  o n l y  5 %  o f  t h e  g r o s s  b u i l d i n g  
s q u a r e  f o o t a g e  o n  t h e  s i t e  ( c l e a r l y  
a n c i l l a r y  t o  t h e  o f f i c e  u s e s  as 
r e q u i r e d  b y  t h e  LUPP). .. 

3 / 1 9 / 8 1  ( P . C . )  
3 / 3 / 8 1  ( H C C )  . 
2 / 2 6 / 8 1 / b k / 3 9 2 9 A  



Linbrook Yarrow Bay I 

F i l e  No. PP-80-90 
Page 1 2  of 18  

The L U P P  i d e n t i f i e s  t h i s  i n t e r s e c t i o n  
a s  "an  e n t r y  t o  t h e  C i t y "  and c a l l s  f o r  8 - 
" l a n d s c a ~ i n s  and o t h e r  e l e m e n t s  t o  
enhance ' thi"s  i n t e r c h a n g e u .  A d e t a i  l e d  
l a n d s c a p i n g  p l a n  s h o u l d  be s u m b i t t e d  
p r i o r  t o  F i n a l  P U D ,  showing s p e c i e s ,  
s i z e  and l o c a ' t i o n .  A n a r r a t i v e  s h o u l d  
be i n c l u d e d  whi,ch r e c o g n i z e s  t h i s  
en t ryway  t o  t h e  C i t y  and e x p l a i n s  how 
t h e  p l a n  proposed  w i l l  a c h i e v e  t h i s  
o b j e c t i v e .  The C i t y ' s  Lake Washington 
Boulevard  1 andscap ing  s t a n d a r d s  s h o u l d  
be adhered  t o .  T h i s  p l a n  s h o u l d  a l s o  
i n c l u d e  s h r u b s ,  t r e e s  and groundcover  
t o  be used i n  t h e  d r a i n a g e  easement  t o  
supplement  e x i s t i n g  v e g e t a t i o n .  

F i n a l l y ,  t h e s e  pol i c i e s  encourage  
c o n t r o l  l e d  s i g n a g e .  A c h a r a c t e r i s t i c  
of s t r i p  development  i s  a  " c o n f u s e d  
a r r a y  of a d v e r t i s i n g  s i g n s " .  I n d i v i -  
dua l  b u s i n e s s  s i g n s  s h o u l d  be l i m i t e d  
on t h i s  s i t e .  P e r m i t t e d  s i g n s  shou ld  
inform m o t o r i s t s  of e n t r a n c e s  and e x i t s  
t o  t h e  s i t e ;  a  d i r e c t o r y  of t h e  many 
u s e s  on - s i  t e ;  and 1 imi t e d  face-mounted 
s i g n a g e .  T h e r e f o r e ,  a  comprehens ive  
s ign .  program s h o u l d  be s u b m i t t e d  a s  a  
C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  ( o r ,  p a r t  of t h e  
F i n a l  P . U . D . )  f o r  any s i g n s  on t h e  
s i t e .  The f o l l o w i n g  c r i t e r i a  s h o u l d  be 
used:  

i .  A s9.ng1e f r . e e - s t a n d i n g  s i g n ,  n o t  
t o  exceed 15  f e e t  i n  h e i g h t  and 3 3  
s q .  f t .  i n  a r e a  p e r  s i g n  f a c e ,  
s h o u l d  be a l lowed a t  t h e  main 
e n t r a n c e  on N . E .  3 8 t h  P l a c e  t o  
i d e n t i f y  t h e  o f f i c e  complex. 

i i :  A s i n g l e  monument. s i g n ,  n o t  t o  
exceed 5 f e e t  i n  h e i g h t  and 23 s q .  
f t .  i n  a r e a  p e r  s i g n  f a c e ,  shou ld  
be a l lowed a t  t h e  Lake Washington 
Boulevard  e n t r a n c e  t o  i d e n t i f y  t h e  
o f f i c e  complex and bank. Space 
shou ld  be r e s e r v e d  on t h i s  s i g n  
f o r  f u t u r e  use  by t h e  p a r c e l  n o r t h  
of t h e  bank. The b a s e  s h o u l d  be 
l andscaped .  8 

3/19/81  ( P . C . )  
3 / 3 / 8 1  ( H C C )  
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~ i r e c t i o n a l  s i g n s ,  n o  g r e a t e r  t h a n  
4 sq.  f t .  e a c h ,  may  b e  u s e d  t o  
i d e n t i f y  v e h i c u l a r  e x i t s ,  e n t r a n -  
c e s  a n d  t r a f f i c  p a t t e r n s .  

F r e e - s t a n d i n g  a n d  monumen t  s i g n s  
s h o u l d  n o t  b e  b a c k - l i t ,  

F a c e - m o u n t e d  s i g n s  s h o u l d  n o t  
e x c e e d  o n e  p e r  e n t r a n c e  a n d  b e  
l i m i t e d  i n  s i z e  t o  1 0  sq .  f t .  ( i f  
e n t r a n c e  s e r v e s  a  s i n g l e  u s e )  a n d  
1 5  sq .  f t .  ( i f  e n t r a n c e  s e r v e s  
m u l t i p l e  u s e s ) .  . 

v i .  D i r e c t o r y  s i g n s  o n - s i t e  may  b e  
p r o p o s e d ,  i d e n t i f y i n g  u s e s  w i t h i n  
b u i l d i n g s ,  

v i i .  A l l  s i g n s  s h o u l d  b e  c o o r d i n a t e d  i n .  
m a t e r i a l s ,  c o l o r s  a n d / o r  g r a p h i c s .  

e .  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 . f . ,  T r a n s -  
p o r t a t i o n  P o l  i c y  3 . E y T h e s e  p o l  i c i e s  
c a l l  f o r  l a n d s c a p i n q -  a r o u n d  a n d  w i t h i n  
p a r k i n g  a r e a s  ' t o -  m i n i m i z e  v i s u a l  
i m p a c t s .  A  d e t a i l e d  l a n d s c a p i n g  p l a n  
s h o u l d  b e  s u b m i t t e d  p r i o r  t o  F i n a l  PUD 
r e v i e w .  

C .  PUBLIC IMPROVEMENTS 

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

a. L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d ,  a  m a j o r  
a r t e r i a l  a n d  s t a t e  h i g h w a y ,  i s  p r e -  
s e n t l y  f u l l y  i m p r o v e d .  Howeve r ,  C i t y  
s t a n d a r d s  c a l l  f o r  c o n c r e t e  s i d e w a l k s ,  
r a t h e r  t h a n  a s p h a l t  ( a s  p r e s e n t l y  
e ~ i s t s ) .  

b .  N.E. 3 8 t h  P l a c e  p r e s e n t l y  h a s  3 2 '  o f  
a s p h a l t  a b u t t i n g  t h e  s i t e ,  w i t h  c u r b ,  
g u t t e r  a n d  a  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  o n  t h e  n o r t h  s i d e  ( p r e v i o u s l y  
i n s t a l l e d  b y  t h e  Y a r r o w  B a y  o f f i c e s ) .  
A  p l a n t e r  s i t s  i n  t h e  c e n t e r  . o f  t h e  
a s p h a l t .  T h e  s o u t h  s i d e  ( a b u t t i n g  t h e  
s i t e )  i s  u n i m p r o v e d .  

3 / 1 9 / 8 1  (P .C . )  
3 / 3 / 8 1  (HCC) 
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c .  A M e t r o  P a r k  a n d  R i d e  l o t  i s  l o c a t e d  
N.E. o f  t h e  s i t e ,  a c r o s s  N.E. 3 8 t h  P I .  
M e t r o  h a s  e m b a r k e d  o n  a  b i c y c l e / t r a n s i t  
p r o g r a m ,  w h e r e  b i c y c l e s  may b e  a t t a c h e d  
t o  some b u s e s .  N . E .  3 8 t h  P l a c e  i s  a  
f l a t  r o a d w a y ,  i d e a l  f o r  b i c y c l e  t r a v e l  
f r o m  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d  t o  t h e  
P a r k  a n d  R i d e  o r  1 0 8 t h  N.E. 

d. A c c o r d i n g  t o  t h e  a p p l i c a n t ' s  t r a f f i c  
s t u d y ,  t h i s  p r o j e c t  w i l l  h a v e  some 
t r a f f i c  i m p a c t  o n  i n t e r s e c t i o n s  s u r -  
r o u n d i n g  t h e  p r o j e c t  ( E x h i b i t  I 'D " ) .  
S i g n a l s  a r e  p r e s e n t l y  w a r r a n t e d  a t  
N o r t h u p  Way/Lake W a s h i n g t o n  B l v d . ,  a n d  
s i g n a l s  w e r e  r e c e n t l y  i n s t a l l e d  a t  
N o r t h u p  W a y / l 0 8 t h  N.E. A c c o r d i n g  t o  
t h e  t r a f f i c  s t u d y  ( p .  6 ) ,  s i g n a l s  a r e  
n o t  p r e s e n t l y  w a r r a n t e d  a t  1 0 8 t h  
N.E./N.E. 3 8 t h  P l a c e  a n d  L a k e  W a s h i n g -  
t o n  B o u l e v a r d / N . E .  3 8 t h  P I . ,  b u t  may b e  
n e e d e d  b e t w e e n  1982 -85 .  The  new s i g n a l  
( i n s t a l l e d  b y  C i t y  o f  B e l l e v u e )  a t  
1 0 8 t h  N . E . / N o r t h u p  Way, may b e  i n a d e -  
q u a t e  b y  1 9 8 5 .  

e.  The  L.U.P.P. ( f i g u r e  2 0  shown as  E x h i -  
b i t  " L " )  recommends a  p e d e s t r i a n  c o n -  
n e c t i o n  t h r o u g h  t h e  s i t e .  T h i s  w i l l  
c o n n e c t  t o  a  wa1kwa.y t h r o u g h  Y a r r o w  B a y  
l e a d i n g  t o  L a k e  W a s h i n g t o n  a n d  t h e  
s h o r e 1  i n e  t r a i l .  

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

a. T h e  e x i s t i n g  a s p h a l t  s i d e w a l k  o n  t h e  
e a s t  s i d e  o f  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d  
a b u t t i n g  t h e  s i t e  s h o u l d  b e  r e p l a c e d  
w i t h  a  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 .  
T h i s  w i l l  p r o v i d e  a  p e r m a n e n t  i m p r o v e -  
m 2 n t  r a t h e r  t h a n  a  t e m p o r a r y  a s p h a l t  
w a l k w a y .  T h i s  i m p r o v e m e n t  s h o u l d  b e  
i n s t a l l e d  o r  b o n d e d  f o r  p r i o r  t o  o c c u -  
p a n c y .  

3 / 1 9 / 8 1  (P .C, )  
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b. N.E. 3 8 t h  P l a c e  i s  p r e s e n t l y  u n d e r d e -  
v e l o p e d .  C i t y  s t a n d a r d s  c a l l  f o r  t w o  
1 1  f o o t  w i d e  d r i v i n g  l a n e s ,  s e p a r a t e d  
b y  a  1 0  f o o t  w i d e  t w o - w a y  l e f t  t u r n  
l a n e .  A l s o ,  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 s  on  b o t h  s i d e s  o f  t h e  s t r e e t  
( e x i s t i n g  o n  n o r t h  s i d e  a l r e a d y ) ,  a n d  4 
f o o t  w i d e  a s p h a l t e d  b i k e  l a n e s  ( w i t h  
r u m b l e  b a r s )  o n  e a c h '  s i d e .  T h i s  t y p e  
o f  i m p r o v e m e n t  w i l l  p r o v i d e  f o r  ade -  
q u a t e  d r i v i n g  l a n e s ;  s a f e  l e f t - t u r n i n g  
movements  f o r  b o t h  L i n b r o o k  a n d  t h e  
e x i s t i n g  Y a r r o w  B a y  O f f i c e  P a r k ;  a n d  
p e d e s t r i a n  a n d  b i c y c l e  c i r c u l a t i o n  
b e t w e e n  t h e  t w o  o f f - i c e  d e v e l o p m e n t s ,  
t h e  M e t r o  P a r k  a n d  R i d e ,  L a k e  W a s h i n g -  
t o n  B o u l e v a r d ,  a n d  1 0 8 t h  Ave.  N.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  
o r  b o n d e d  f o r  p r i o r  t o  o c c u p a n c y .  A 
p u b 1  i c  p e d e s t r i a n  w a l k w a y  a n d  e a s e m e n t  
s h o u l d  b e  p r o v i d e d  a c r o s s  t h e  s i t e ,  
f r o m  N.E. 3 8 t h  P I .  t o  L a k e  W a s h i n g t o n  
B o u l e v a r d  a n d  c o n n e c t i n g  t h e  s i t e  t o  
t h e  a d j a c e n t  r e s t a u r a n t  u s e s .  P r i o r  t o  
F i n a l  PUD a p p r o v a l ;  t h e  s t a f f  a n d  
a p p l i c a n t  s h o u l d  d i s c u s s  a  l o c a t i o n  f o r  
t h e  w a 1 k w . a ~ .  The  C i t y  may r e q u i r e  t h i s  
p u b l i c  a c c e s s  e a s e m e n t  w i t h  t h e  F i n a l  
P.U.D. 

c .  S i g n a l s  a r e  p r e s e n t l y  w a r r a n t e d  o r  may 
b e  w a r r a n t e d  b y  1 9 8 5  a t  t h e  f o l l o w i n g  
i n t e r s e c t i o n s :  N o r t h u p  W a y l L a k e  Wash- 
i n g t o n  B l v d . ,  N o r t h u p  W a y / l 0 8 t h  N.E., 
L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d / N . E .  3 8 t h  
P I . ,  1 0 8 t h  N.E./N.E. 3 8 t h  P I .  T r a f f i c  
f r o m  L i n b r o o k  w i l l  b e  a c c e l e r a t i n g  t h e  
n e e d  f o r  s i g n a l  i z a t i o n  i m p r o v e m e n t s  a t  
t h e s e  i n t e r s e c t i o n s .  T h e  a p p l i c a n t  
s h o u l d  c o n t r i b u t e  t o  t h e  c o s t  o f  t h e s e  
s i g n a l s ,  b a s e d  o n  t h e  p r o j e c t ' s  i m p a c t  
o n  a f f e c t e d  i n t e r s e c t i o n s .  A c o n t r i b u -  
t i o n  m e c h a n i s m  s h o u l d  b e  recommended 
w i t h .  t h e  F i n a l  P.U.D. W h i l e  i m p a c t s  
a r e  known,  c o n t r i b u t i o n  a m o u n t s  h a v e  
n o t  y e t  b e e n  d e t e r m i n e d .  T h e r e f o r e ,  
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 o u l d  w o r k  w i t h  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  a n d  t h e  a p p l  i c a n t '  s  t r a f f i c  
c o n s u l t a n t  t o  c o n v e r t  t r a f f i c  i m p a c t s  
i n t o  a  f a i r - s h a r e  c o n t r i b u t i o n  t o w a r d  
s i g n a l i z a t i o n  a t  i m p a c t e d  i n t e r s e c t i o n s .  

3 / 1 9 / 8 1  (P .C . )  
3 / 3 / 8 1  (HCC) 
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R - 2  rl> 



L i n b r o o k  Y a r r o w  B a y  
F i l e  No. PP-80 -90  .,.. 

Page  1 6  o f  1 8  

BACKGROUND 

An i m m e d i a t e  p r o b l e m  e x i s t s  a t  N o r t h u p  
Way/Lake W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d ,  w h e r e  a  
s i g n a l  i s  p r e s e n t l y  w a r r a n t e d .  As t h e  
s u r r o u n d i n g  a r e a  g r o w s ,  t h i  s  i n t e r s e c -  
t i o n  w i l l  become m o r e  c o n g e s t e d ,  a n d  i t  
w i l l  b e  m o r e  d i f f i c u l t  f o r  c a r s  t o  
e n t e r  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d  f r o m  
N o r t h u p  Way. A c c o r d i n g  t o  t h e  a p p l i -  
c a n t ' s  t r a f f i c  c o n s u l t a n t ,  t h i s  p r o j e c t  
w i l l  c o n t r i b u t e  a n  a d d i t i o n a l  16 .5% 
t r a f f i c ,  t o w a r d  t h e  n e e d  f o r  a  s i g n a l .  

T h e  f i r s t  s t e p  i n  s i g n a l  i n s t a l l a t i o n  
i s  s i g n a l  d e s i g n .  W i t h o u t  t h e  d e s i g n ,  
F e d e r a l  o r  S t a t e  m a t c h i n g  f u n d s  c a n n o t  
b e  o b t a i n e d  ( i f  a v a i l a b l e ) .  S i n c e  t h e  
c o s t  o f  s i g n a l  d e s i g n  i s  a p p r o x i m a t e l y  
10% o f  t o t a l  s i g n a l  c o s t ,  a n d  L i n -  
b r o o k ' s  i m p a c t  ( a n d  t h e r e f o r e ,  f a i r -  
s h a r e  p e r c e n t a g e )  i s  16.5%, 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  t r a f f i c  s i g n a l  
d e s i g n  f o r  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  L a k e  
W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d / N o r t h u p  Way, f o r  
Pub1 i c  S e r v i c e s  D e p a r t m e n t  r e v i e w  a n d  
a p p r o v a l ,  p r i o r  t o  o c c u p a n c y .  C o s t  o f  
t h e  s i g n a l  d e s i g n  s h o u l d  b e  c r e d i t e d  
t o w a r d  t h e  t o t a l  f a i r - s h a r e  m o n e t a r y  
c o n t r i b u t i o n  f o r  t h i s  i n t e r s e c t i o n .  

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

A .  N e i g h b o r h o o d  a n d  Z o n i n g  

E x h i b i t  I1B1' ( V i c i n i t y  Map) shows t h e  a r e a  z o n i n g ,  
w h i c h  r a n g e s  f r o m  Low D e n s i t y  R e s i d e n t i a l  t o  
C o m m e r c i a l .  The  Ramada Inn ' ,  D e n n y ' s  a n d  H u w i -  
l e r ' s  a r e  a d j a c e n t  t o  t h e  s o u t h .  T o  t h e  w e s t  i s  
P l a n n e d  A r e a  3 ,  c o n t a i n i n g  t w o  p r o f e s s i o n a l  
o f f i c e  s t r u c t u r e s .  To  t h e  n o r t h  . i s  a  T e x a c o  
S e r v i c e  S t a t i o n ,  t h e  P l a n k h o u s e  R e s t a u r a n t  a n d  
t h e  Y a r r o w  B a y  O f f i c e s .  To  t h e  e a s t  i s  t h e  M e t r o  
P a r k  a n d  R i d e .  t o  t h e  s o u t h e a s t ,  i n  B e l l e v u e ,  
a r e  a  f e w  , s i n g l e - f a m i l y  r e s i d e n c e s .  
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I V ,  

B .  HISTORY 

The  s i t e  was o r i g i n a l l y  t o  b e  P h a s e  2  o f  t h e  
Y a r r o w  Bay  O f f i c e  P.U.D., a n d  was n e v e r  a c t e d  
upon .  S t a f f  h a s  w o r k e d  c l o s e l y  w i t h  t h e  p r e s e n t  
a p p l i c a n t  s i n c e  Summer, 1 9 8 0  o n  d e s i g n  c h a n g e s  t o  
c o m p l y  w i t h  C i t y  p o l i c i e s .  T h i s  s e r i e s  o f  c h a n -  
g e s  h a s  e v o l v e d  i n t o  t h e  a t t a c h e d  s e t  o f  p l a n s .  

ALTERNATIVES 

The  m a j o r  u s e  a l t e r n a t i v e  i s  r e s i d e n t i a l .  T h e  s i t e  
c o u l d  b e  d e v e l o p e d  i n t o  1 1 4  d w e l l i n g  u n i t s ,  as  a l l o w e d  
b y  t h e  PR z o n i n g .  O t h e r  d e s i g n  a l t e r n a t i v e s  e x i s t :  
t a l  l e r  b u i l d i n g s  ( a 1  l o w i n g  m o r e  o p e n  s p a c e ) ;  l e s s  
p a r k i n g ;  r e m o v a l  o f  t h e  p r o p o s e d  b r i d g e ,  e t c .  

DEVELOPMENT STANDARDS 

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

1 .  S e c t i o n  23 .14 .060 .  No b u i l d i n g  i n  t h e  P R  
z o n e  may e x c e e d  t h e  h e i g h t  o f  t h i r t y  ( 3 0 )  
f e e t .  ( P r o p o s e d  h e i g h t s  r a n g e  a p p r o x i m a t e l y  
f r o m  2 1  f e e t  t o  27  f e e t ) .  . 

2 .  S e c t i o n  2 3 . 1 4 . 0 5 0 ( 3 ) .  

L o t  A r e a :  7 2 0 0  sq .  f t .  ( s i t e  i s  9 .46  
a c r e s .  I n d i v i d u a l  b u i l d i n g  l o t s  a r e  l e s s  
t h a n  7 2 0 0  sq .  f t .  - s e e  F i l e  No. S P - 8 0 - 8 9 ) .  

L o t  W i d t h :  6 0 - - f e e t  ( s i t e  i s  g r e a t e r  t h a n  6 0  
f e e t  w i d e .  I n d i v i d u a l  b u i l d i n g  l o t s  a r e  
l e s s  t h a n  6 0  f e e t  i n  w i d t h  f o r  b u i l d i n g  t y p e  
A - s e e  F i l e  No. S P - 8 0 - 8 9 ) .  

F r o n t  Y a r d :  20  f e e t  ( b u i l d i n g s  c o m p l y ) .  

S i d e  Y<ards: 5 f e e t ,  15  f e e t  t o t a l  ( b u i l d -  
i n g s  c o m p l y ) .  

R e a r  Y a r d :  10  f e e t  ( b u i l d i n g s  c o m p l y )  

L o t  C o v e r a g e :  3 5 %  ( 2 7 . 5 %  p r o p o s e d ) .  

3 .  S e c t i o n  2 3 . 3 4 . 0 2 0  ( P a r k i n g ) .  R e t a i l  .Commer- 
c i a l ,  B u s i n e s s  o r  P r o f e s s i o n a l  O f f  i c e s :  One 
s t a l l  p e r  3 0 0  s q u a r e  f e e t  g r o s s  f l o o r  a r e a  
( 3 6 7  s t a l l  s  r e q u i r e d ;  3 9 8  s t a l l  s  p r o p o s e d ) .  
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B. B u i l d i n g  D e p a r t m e n t  

B u i l d i n g s  m u s t  c o m p l y  w i t h  t h e  U.B.C., S t a t e  
H a n d i c a p p e d  Code a n d  S t a t e  E n e r g y  Code. 

- 

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

A l l  c u r v e s  i n  p a r k i n g  l o t  m u s t  h a v e  a . 4 5  f o o t  
m i n i m u m  r a d i u s .  D r i v i n g  a r e a s  m u s t  n o t  e x c e e d  
15% g r a d e .  

V I .  APPENDICES 

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