
RESOLUTION NO.  - R-2823  

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND APPRO- 
VING THE ISSUANCE OF A PRELIMINARY AND FINAL PLANNED UNIT 
DEVELOPMENT AMENDMENT FOR "PARKPLACE" AS APPLIED FOR I N  DEPART- 
MENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  NO. PP-PF-81-18 (AMENDMENT), 
BY CUMBERLAND NORTHWEST, I N C .  TO RELOCATE THE FOOD MARKET AND 
TO A D D  1600  SQUARE FEET OF DRUG STORE USE AND TO RELOCATE TWO 
FLOORS OF OFFICE SPACE TO THE CENTRAL OFFICE BUILDING A N D  TO 
LOWER THE OVERALL PROJECT FOUR FEET BEING WITHIN A PLANNED AREA 
4 ZONE, A N D  SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH PRELIMINARY 
AND F INAL  PLANNED UNIT DEVELOPMENT AMENDMENT SHALL BE SUBJECT. 

WHEREAS, t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  h a s  

I 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  a n d  F i n a l  P l a n n e d  
U n i t  D e v e l o p m e n t  Amendment f i l e d  b y  C u m b e r l a n d  N o r t h w e s t ,  I n c . ,  

I 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  a n d  
l o c a t e d  w i t h i n  a  P l a n n e d  A r e a  4  zone.  

1 WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  K i r k l a n d  
P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  who h e l d  h e a r i n g 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  A p r i l  16, 1981  and  A p r i l  30,  1981,  and  

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

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

WHEREAS, t h e  K i r k 1  and  ..aP1 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  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  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  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  and  R e c o m m e n d a t i o n s  and  d i d  
recommend a p p r o v a l  o f  t h e  P r e l i m i n a r y  a n d  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  
D e v e l o p m e n t  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 ,  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. id 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  of  t h e  P l a n n i n g  
C o m m i s s i o n .  

NOW, T H E R E F O R E ,  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  a n d  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  De ' ve lop -  
m e n t  F i l e  No. PP-PF-81-18 (Amendment )  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  and  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  R e c o m m e n d a t i o n s  h e r e i n a b o v e  a d o p t e d  
b y  t h e  C i t y  C o u n c i l .  

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  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  P r e l i m ' i - !  
n a r y  a n d  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  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 1 , a t i o n s  a p p l i c a b l e  
t o  t h i s  p r o j e c t ,  o t h e r  t h a n  e x p r e s s l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

S e c t i o n  5 .  F a i l u r e  on  t h e  p a r t  o f  t h e  h o l d e r  o f  t h e  p e r m i t  
t o  i n i t i a l l y  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  a n d  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  a n d  F i n a l  P l a n n e d  
U n i t  D e v e l o p m e n t  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 .  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  

I 
( 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 )  D e p a r t m e n t  o f  P r o j e c t  and  C o n s t r u c t i o n  Management  o f  

t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
( f )  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  ' o n i t h e  
4 t h  d a y  o f  May, 1981 .  

SIGNED I N  AUTHENTICATION THEREOF o n  t h e  4 t h  d a y  o f  ' ~ a ~ ,  
1981.  

, , 

&V// - 
A d m i d i s t r a t i o n  and  F i n a n c e  
C i t y  C l e r k )  
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I 

T l l Z  
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Caro l  Goddard, Chai rperson - CITY COUNCIL AS INCORPORATED IN 

- RESOLUTION - ORDINANCE 

\ 

FILE NUMBER PP-PF-81-18 (Amendment) 

APPLICANT Cumberland Northwest,  I n c .  
Eas t  o f  Pe te r  K i r k  Park, sou th  o f  Cen t ra l  Way, west o f  6 t h  

PROPERTY LOCATION S t . ,  and n o r t h  o f  K i r k l a n d  \lay 

SUBJECT Amendment t o  Approved F i n a l  Planned U n i t  Development o f  " K i r k l a n d  Parkp l  ace" 

HEARING/MEETING DATE Ma.v 4; 1981' 

BEFORE K i  r k l  and City Counci 1  

EXHIBITS ATTACHED See l i s t  on reverse ,  E x h i b i t s  " A "  th rough  "V" 



8 1 , ., 1, 6 

LIST OF EXHIBITS 

"A" - Applications 

"B" - Declarations of Non-Signif icance and. Environmental Check1 i s t s  

"C" - Vicinity Hap 

"D" - Approved S i t e  Plan 

" E l "  - Approved Elevations 

"E2" - Approved Elevations 

"F" - Proposed Si te  Plan 

1lr11 - Proposed 1 s t  Level Floor Plan 

"H" - Elevations and Sections 
. . 

" I "  - Revised Sanitary and Storm Sewer Plan 
- .... .. 

'J" - Partial  Display Model , . of Market . .  Relocation 

"K1" - Colored ~ e n d e r i n ~  of the Market from Park . . 

1 
) These exhibits 
) are on f i l e  
' )  with the Depart- 

will  be shc 
a t  the hear 

"L" - Landscaping and Pedestrian Walkway in Park 
. .: . 

I'M" - Ron Hopper Letter Dated April 3 ,  1081 Addressing Vehicle - , 
. - 

Circulation for the Varket Re1 ocation ...... . , 

. . . .  "Nu - Bob Miulli Letter Dated March 30, 1981 Addressing the . , 
. . 

'. . 
'. Market Relocation 

"01" - . ~ ~ ~ r o ' v e d  Vehicular and Pedestrian Circulation Plan 

"02" - .Proposed Vehicular and Pedestrian Circulation Plan . 

"PI" - Approved Parking and Building Mass 
, I:b . , .  . . 

"P2" - Proposed Parking and  Building Mass , 

"Q" - Park Board Meeting Notes Dated March 18, 1981 

" R "  - Revised Proposed E l e v a t i o n s  a n d  S e c t i o n s  . . 

'IS" - P e r s p e c t i v e  from West- This exhibit  i s  on f i l e  with DCD and will be sho 
" T "  - Ted S h u l t z  l e t t e r  .da ted  4/24/81 , . , . . a t  the hearing. 

. . . "  . . , 

" U " ' -  ~ p p r o v ' e d  P e r s p e c t i v e :  West t 
.... . . -" . . ".-. 

. .  " V "  - '  B i l l  Hufty L e t t e r  d a t e d  4/30&81 . . 



I. SUMMARY 

A.  DESCRIPTION OF PROPOSED ACTION 

C u m b e r l a n d  N o r t h w e s t ,  I n c .  h a s  a p p l i e d  f o r  t w o  
amendments t o  t h e  r e c e n t l y  a p p r o v e d  P a r k p l a c e  
P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t .  T h e  f i r s t  amendment,  
h e r e a f t e r  i d e n t i f i e d  as  Amendment 1, i s  t o  r e l o -  
c a t e  t h e  f o o d  m a r k e t  t o  t h e  n o r t h w e s t  s o  a s  t o  
s i t  2 0  f e e t  f r o m  P e t e r  K i r k  P a r k  a n d  t o  a d d  1 6 0 0  
s q u a r e  f e e t  o f  d r u g  s t o r e  u s e .  The s e c o n d  amend- 
men t ,  h e r e a f t e r  i d e n t i f i e d  as  Amendment 2, i s  t o  
r e l o c a t e  28,800 s q u a r e  f e e t  o f  o f f i c e  f l o o r  a r e a  
b y  i n c r e a s i n g  t h e  c e n t r a l  o f f i c e  s t r u c t u r e  t w o  
l e v e l s  i n  h e i g h t  a n d  b y  r e d u c i n g  b o t h  t h e  n o r t h -  
e r n  r e s t a u r a n t  s t r u c t u r e  a n d  t h e  s o u t h e r n  d r u g  
s t o r e  s t r u c t u r e  o n e  l e v e l  i n  h e i g h t ;  t o  l o w e r  a l l  
o f  t h e  P a r k p l a c e  b u i l d i n g s  b y  4  f e e t ;  a n d  t o  
l o w e r  t h e  c e n t r a l  o f f i c e  b u i l d i n g  r o o f .  W i t h  t h e  
p r o p o s e d  amendments,  t h e  c e n t r a l  o f f  i c e  b u i l d i n g  
h e i g h t  w i l l  b e  i n c r e a s e d  9  f e e t ,  t h e  r e s t a u r a n t  
h e i g h t  w i l l  be  d e c r e a s e d  1 9  f e e t  a n d  t h e  d r u g  
s t o r e  h e i g h t  w i l l  b e  d e c r e a s e d  1 4  f e e t .  T h e  
s q u a r e  f o o t a g e  o f  f o o d  m a r k e t  u s e  a n d  o f f i c e  
s p a c e  u s e  w i l l  n o t  b e  i n c r e a s e d .  A s s o c i a t e d  w i t h  
t h e  t w o  amendments w i l l  b e  m i n o r  r e v i s i o n s  t o  t h e  
i n t e r n a l  c i r c u l a t i o n ,  o n - s i t e  p a r k i n g ,  p e d e s t r i a n  
w a l k w a y s  a n d  l a n d s c a p i n g .  T h e  p r o p e r t y  i s  l o c a -  
t e d  e a s t  o f  P e t e r  K i r k  P a r k ,  s o u t h  o f  C e n t r a l  
Way, w e s t  o f  6 t h  S t r e e t  a n d  n o r t h  o f  K i r k l a n d  
Way. T h e  s i t e  i s  z o n e d  P l a n n e d  A r e a  4  a n d  i s  
d e s i g n a t e d  i n  t h e  L a n d  U s e  P o l i c i e s  , P l a n  f o r  . 
c o m m e r c i  a1 use .  T h e  a p p l  i c a n t  r e c e i v e d  f i n a l  
a p p r o v a l  f o r  t h e  P a r k p l a c e  P.U.D. o n  F e b r u a r y  2 ,  
1981 .  T h e  a p p l i c a t i o n  was c o n t i n u e d  f r o m  t h e  
A p r i l  16,  1 9 8 1  m e e t i n g  i n  o r d e r  t o  e n a b l e  t h e  
a p p l  i c a n t  t o  s u b m i t  a d d i t i o n a l  m a t e r i a l s  c l a r i f y -  
i n g  t h e  r o o f l i n e  a n d  f a c a d e  d e t a i l  o f  t h e  c e n t r a l  
o f f i c e  s t r u c t u r e .  

The m a j o r  i s s u e s  a r e :  ( A )  t h e  r e l o c a t i o n  o f  t h e  
m a r k e t  a n d  t h e  a d d i t i o n  o f  d r u g  s t o r e  use ;  a n d  
( B )  t h e  r e l o c a t i o n  o f  t h e  o f f i c e  f l o o r  a r e a  a n d  
t h e  r e d u c t i o n  i n  b u i l d i n g  h e i g h t s .  

B .  RECOMMENDATIONS ~ 
B a s e d  o n  t h e  m a j o r  i s s u e s ,  f a c t s ,  c o n c l u s i o n s  a n d  
E x h i b i t s  " A "  t h r o u g h  I 1 V "  , c o n t a i n e d  h e r e i n ,  we 
h e r e b y  recommend a p p r o v a l  o f  Amendments 1 a n d  2  
o f  t h i s  a p p l i c a t i o n ,  s u b j e c t  t o  t h e  f o l l o w i n g  
c o n d i t i o n s :  

4 / 3 0 / 8 1  P.C.) 
4 / 2 3 / 8 1  [ S t a f f )  
4 7 n ? A / A / f i / R l  / h k  R -  2.a.3 



K i r k l a n d  P a r k p l a c e  
PP-PF-81-18(Amendment )  
Page 2 o f  1 3  

1 .  T h i s  a p p l i c a t i o n  i s  s u b j e c t  t o  t h e  v a r i o u s  
r e q u i r e m e n t s  c o n t a i n e d  i n  t h e  L a n d  Use  
P o l i c i e s  P l a n  a n d  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i -  
nance .  I t  i s  t h e  r e s p o n s i b i l i t y  o f  t h e  
a p p l i c a n t  t o  a s s u r e  comp l  i a n c e  w i t h  t h e  
v a r i o u s  p r o v i s i o n s  c o n t a i n e d  i n  t h e s e  o r d i -  
n a n c e s .  

2 .  P r i o r  t o  t h e  i s s u a n c e  o f  a  C e r t i f i c a t e  o f  
O c c u p a n c y  P e r m i t ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l :  

a. S u b m i t  a  d e t a i l e c d  l a n d s c a p e  a n d  p e d e -  
s t r i a n  w a l k w a y  p l a n  t o  t h e  P a r k  B o a r d  
f o r  t h e i r  a p p r o v a l  s h o w i n g  t h e  s p e c i f i c  
p l a c e m e n t ,  s i z e ,  c a l i p e r  a n d  s p e c i e s  o f  
v e g e t a t i o n  f o r  t h e  , w e s t ,  n o r t h  a n d  
s o u t h  s i d e s  o f  t h e  m a r k e t ,  a n d  t h e  
w i d t h  . a n d  s p e c i f i c  l o c a t i o n  o f  t h e  
w a l k w a y s  a l o n g  a1 1  s i d e s  o f  t h e  m a r k e t  
( s e e  E x h i b i t s  "Fil, " L "  a n d  "Q"). 

b. I n s t a l l  t h e  a p p r o v e d  l a n d s c a p e  p l a n  
a r o u n d  t h e  m a r k e t  a n d  p a r k i n g  l o t s  ( s e e  
E x h i b i t s  " F "  a n d  " L " ) .  

c .  I n s t a l l  t h e  c o n c r e t e  p e d e s t r i a n  w a l k -  
ways  a l o n g  t h e  n o r t h ,  s o u t h  a n d  e a s t  
s i d e s  o f  t h e  m a r k e t  o n  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  a n d  t h e  a d j o i n i n g  s i d e w a l k  
d i r e c t l y  w e s t  o f  t h e  m a r k e t  i n  P e t e r  
K i r k  P a r k  ( s e e  E x h i b i t s  " F "  a n d  "L"). 

d. S u b m i t  a  t w o - y e a r  m a i n t e n a n c e  s e c u r i t y  
d e v i c e  i n  t h e  amoun t  o f  3 0 %  o f  t h e  c o s t  
o f  a l l  t h e  l a n d s c a p i n g  ( s e e  E x h i b i t  
Ii F  l1 ) . 

3 .  T h e  a p p l i c a n t  may s u b m i t  a  r e v i s e d  s i t e  p l a n  
o f  t h e  p l a z a  t o  h a v e  a  c o m b i n a t i o n  e l e v a -  
t i o n / c l o c k  t o w e r  a n d  s t a i r s  i n s t e a d  o f  t h e  
a p p r o v e d  e s c a l a t o r  n e x t  t o  t h e  n o r t h e r n  r e s -  
t a u r a n t  s t r u c t u r e  f o r  D e p a r t m e n t  o f  Commu- 
n i  t y  D e v e l o p m e n t  r e v i e w  a n d  a p p r o v a l .  
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11.  BACKGROUND 

A. S I T E  

The  l a n d  i s  g e n e r a l l y  f l a t  e x c e p t  f o r  a  s l i g h t  
i n c r e a s e  i n  e l e v a t i o n  o n  t h e  s o u t h  a n d  e a s t  s i d e s  
o f  t h e  p r o p e r t y .  D r a i n a g e  i s  t o  t h e  n o r t h  a n d  
w e s t .  T h e  p r o j e c t  w i l l  i n c o r p o r a t e  a n d  a c c e n t u -  
a t e  t h e  g r a d e  d i f f e r e n t i a l  b e t w e e n  t h e  e a s t e r n  
a n d  w e s t e r n  p o r t i o n s  o f  t h e  s i t e .  T h e  s o i l s  a r e  
s i l t y  s a n d s  w i t h  g r a v e l  i n t e r b e d d e d  w i t h  c l a y  
s i l t s .  A m i n i m u m  o f  f i l l  m a t e r i a l  e x i s t s  e x c e p t  
i n  t h e  s o u t h w e s t  p o r t i o n  o f  t h e  s i t e  w h e r e  3  t o  
1 0  li f e e t  o f  f i l l  c a n  b e  f o u n d .  V e g e t a t i o n  o n  
t h e  p r o p e r t y  c o n s i s t s  p r i m a r i l y  o f  s c r u b  g r o w t h ,  
s h r u b s  a n d  some l a r g e r  t r e e s .  

B .  HISTORY OF S I T E  
I 

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  was 
a p p r o v e d  o n  A u g u s t  4, 1 9 8 0  ( P P - 8 0 - 4 1 ) .  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  r e c e i v e d  a p p r o v a l  o n  
F e b r u a r y  2, 1 9 8 1  ( P F - 8 0 - 9 4 ) .  

C .  NEIGHBORHOOD 

T o  t h e  n o r t h  i s  C e n t r a l  Way a n d  a n  a r e a  z o n e d  
C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t .  T o  t h e  e a s t  i s  P l a n -  I 

n e d  A r e a  5 ( B ) ,  a n  a r e a  z o n e d  f o r  P r o f e s s i o n a l  
O f f i c e  o r  RM-1800. D i r e c t l y  s o u t h  i s  t h e  C o a s t -  
T o - C o a s t  S t o r e  a n d  f u r t h e r  s o u t h  i s  a n  a r e a  z o n e d  ~ 
P r o f e s s i o n a l  O f f i c e .  T o  t h e  w e s t  i s  P e t e r  K i r k  
M e m o r i a l  P a r k .  

111 .  MAJOR ISSUES, FACTS AND CONCLUSIONS 

A. RELOCATION OF THE MARKET AND THE ADDITION OF DRUG 
STORE USE. 

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

a. T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  r e l o c a t e  t h e  
f o o d  m a r k e t  f r o m  i t s  a p p r o v e d  l o c a t i o n  
b e t w e e n  t h e  w e s t  b l o c k  o f  b u i l d i n g s  t o  
a  p o s i t i o n  s l i g h t l y  t o  t h e  n o r t h  a n d  
w e s t  a d j a c e n t  t o  t h e  p a r k  a n d  t o  a d d  
1 6 0 0  s q u a r e  f e e t  t o  t h e  a p p r o v e d  d r u g  
s t o r e .  U n c h a n g e d  a r e  t h e  h e i g h t  o f  t h e  
m a r k e t  a t  23  f e e t  a n d  t h e  s q u a r e  f o o t -  
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a g e  o f  t h e  m a r k e t  a t  18,480 s q u a r e  
f e e t .  T h e  m a r k e t  h e i g h t  w i l l  b e  2 3  
f e e t  a s  m e a s u r e d  t o  t h e  p e a k  o f  t h e  
p i t c h e d  r o o f ,  b u t  o n l y  1 2  f e e t  t o  t h e  
t o p  o f  t h e  b u i l d i n g  w a l l .  T h e  m a r k e t  
w i l l  b e  l o c a t e d  2 0  f e e t  f r o m  t h e  s o u t h  
p r o p e r t y  l i n e  a d j a c e n t  t o  a n  e x i s t i n g  
u t i l i t y  e a s e m e n t  ( s e e  E x h i b i t s  "B " ,  
I1 D ll E Il , II F II G 'I , H II , 1J", " K "  a n d  
11 N 11 j 

T h e  a p p l  i c a n t  i n d i c a t e s  t h e  - n e c e s s i t y  
t o  r e l o c a t e  t h e - m a r k e t  b e c a u s e  o f  a  
r e s t r i c t i v e  e a s e m e n t  c o v e r i n g  Tax  L o t s  
32 ,  34,  a n d  6 6  o n  a  p o r t i o n  o f  t h e  s i t e  
a d j a c e n t  t o  t h e  e x i s t i n g  C o a s t - T o - C o a s t  
s t o r e .  T h i s  e a s e m e n t  d o e s  n o t  a l l o w  
a n y  r e t a i l  f o o d  s t o r e  o r  b a k e r y  w i t h i n  
i t s  l i m i t s .  As e x p l a i n e d  i n  M r .  
M i u l l i ' s  l e t t e r  d a t e d  M a r c h  30 ,  1981 ,  
b o t h  t h e  e a s e m e n t  a n d  t h e  C o a s t - T o C o a s t  
p r o p e r t y  a r e  u n d e r  t h e  o w n e r s h i p  o f  
A l b e r t s o n ' s ,  I n c .  w h i c h  f o r m e r l y  o p e r a -  
t e d  a  g r o c e r y  s t o r e  i n  t h i s  l o c a t i o n  
( s e e  E x h i b i t  " N " ) .  

T o  t a k e  a d v a n t a g e  o f  t h e  a v a i l a b l e  
s p a c e  s o u t h  o f  t h e  d r u g  s t o r e  w h i c h  
r e s u l t s  f r o m  r e l o c a t i n g  t h e  m a r k e t  a n d  
t o  p r o v i d e  m o r e  r e t a i l  s e r v i c e  f o r  
l o c a l  r e s i d e n c e s ,  t h e  a p p l i c a n t  
r e q u e s t s  a  1 6 0 0  s q u a r e  f o o t  i n c r e a s e  
f o r  t h e  d r u g  s t o r e  s p a c e  ( s e e  E x h i b i t s  
IIBII I lFl l  a n d  U G U )  

9 . 
T h e  a p p l i c a n t  h a s  e x a m i n e d  t w o  o t h e r  
a l t e r n a t i v e  l o c a t i o n s  o n  t h e  s i t e  f o r  
t h e  m a r k e t ,  b u t  c o n t e n d s  t h a t  t h e  
p r o p o s e d  l o c a t i o n  a d j a c e n t  t o  t h e  p . a r k  
i s  t h e  m o s t  f e a s i b l e  a n d  a p p r o p r i a t e .  
T h e  a p p l i c a n t  f e e l s  t h a t  d u e  t o  t h e  
p a r k i n g  l a y o u t ,  t r a f f i c  f l o w  a n d  r e t a i l  
l o c a t i o n s  i n  t h e  P a r k p l a c e  p r o j e c t  t h e  
p l a c e m e n t  o f  t h e  m a r k e t  a d j a c e n t  t o  
P e t e r  K i r k  P a r k  i s  t h e  b e s t  l o c a t i o n  
( s e e  E x h i b i t  " N " ) .  
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e.  T h e  K i r k l a n d  P a r k  B o a r d ,  o n  M a r c h  18, 
1 9 8 1  a p p r o v e d  t h e  l o c a t i o n  o f  t h e  
m a r k e t  a d j a c e n t  t o  t h e  P a r k .  T h e  P a r k  
B o a r d  a l s o  r e v i e w e d  a n d  a p p r o v e d  a  
l a n d s c a p e  a n d  p e d e s t r i a n  w a l k w a y  d e s i g n  
f o r  i n t e g r a t i n g  t h e  p r o p o s e d  l o c a t i o n  
o f  t h e  m a r k e t  w i t h  t h e  p a r k .  T h e  P a r k  
B o a r d  recommends  l a n d s c a p i n g  a l o n g  t h e  
w e s t ,  s o u t h  a n d  n o r t h  s i d e s  o f  t h e  
m a r k e t  a n d  o n  t h e  e x i s t i n g  b e r m  a l o n g  
t h e  w e s t  s i d e  o f  t h e  m a r k e t ;  p e d e s t r i a n  
w a l k w a y s  o n  t h e  n o r t h  a n d  s o u t h  s i d e s  
o f  t h e  m a r k e t  c o n t i n u i n g  a c r o s s  t h e  
p a r k ;  a n d  a  p a s s i v e  s i t t i n g  a r e a  o n  t h e  
w e s t  s i d e  o f  t h e  m a r k e t  i n  t h e  p a r k  
( s e e  E x h i b i t s  I t L "  a n d  "Q"). 

f .  T h e  a p p l i c a n t  h a s  a g r e e d  t o  i n s t a l l  t h e  
l a n d s c a p i n g  a n d  p e d e s t r i a n  w a l k w a y s  o n  
t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,  a n d  t h e  p a s s i v e  
s i t t i n g  a r e a  a n d  a d j o i n i n g  w a l k w a y s  t o  
t h e  m a r k e t  o n  t h e  p a r k  p r o p e r t y  a s  
a p p r o v e d  b y  t h e  P a r k  B o a r d .  T h e  C i t y  
w o u l d  i n s t a l  1  t h e  p e d e s t r i a n  w a l k w a y s  
f r o m  t h e  p a s s i v e  s i t t i n g  a r e a  t o  t h e  
S e n i o r  C e n t e r  a n d  t o  t h e  o t h e r  r e c r e a -  
t i o n a l  a r e a s  i n  t h e  p a r k  ( s e e  E x h i b i t s  
l lF l l  a n d  " L " )  

g. T h e  w e s t  w a l l  o f  t h e  m a r k e t  a d j a c e n t  t o  
t h e  p a r k  w i l l  h a v e  n o  o p e n i n g s  o r  
a p p u r t e n a n c e s .  I t  w o u l d  p r o v i d e  a  
b a c k d r o p  t o  b l o c k  t h e  w i n d  f o r  p e o p l e  
s i t t i n g  i n  t h e  p a s s i v e  r e c r e a t i o n  a r e a  
n e x t  t o  t h e  m a r k e t .  A d e s i g n  o b j e c t i v e  
o f  t h e  w a l l  w o u l d  b e  t o  h e l p  c r e a t e  a  
s e n s e  o f  somewha t  s h e l t e r e d  e n c l o s u r e  
o r i e n t e d  t o  t h e  w e s t e r l y  v i e w s  a n d  s u n  
( s e e  E x h i b i t s  " H " ,  I1 J "  , II K t l  I1 L  ll , , a n d  

Q 'I ) . 
h.  R e l o c a t i o n  o f  t h e  f o o d  m a r k e t  w i l l  

r e d u c e  t h e  c o n c e n t r a t i o n  o f  b u i l d i n g  
mass  a l o n g  t h e  w e s t  a n d  e a s t  s i d e s  o f  
t h e  P a r k p l a c e  p r o j e c t .  As v i e w e d  f r o m  
t h e  n o r t h ,  t h e  r e l o c a t i o n  o f  t h e  m a r k e t  
w i l l  n o t  a d d  a  s u b s t a n t i a l  a m o u n t  o f  
b u i l d i n g  mass  b e c a u s e  t h e  r e s t a u r a n t  i n  
t h e  n o r t h w e s t  c o r n e r  w i l l  b l o c k  m o s t  o f  
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t h e  m a r k e t  i n  i t s  new l o c a t i o n .  As 
v i e w e d  f r o m  t h e  s o u t h ,  t h e  r e l o c a t i o n  
w i l l  a d d  some a d d i t i o n a l  b u i l d i n g  mass 
( s e e  E x h i b i t s  " B " ,  "E l1,  "H"  , l lL" ,  a n d  

N ) . 
i. Due t o  t h e  r e l o c a t i o n  o f  t h e  m a r k e t ,  

t h e r e  w i l l  b e  m i n o r  r e v i s i o n s  t o  t h e  
i n t e r n a l  c i r c u l a t i o n ,  o n - s i  t e  p a r k i n g ,  
p e d e s t r i a n  w a l k w a y s  a n d  l a n d s c a p i n g  
( s e e  E x h i b i t s  " B "  a n d  " F u ) .  

j. V e h i c u l a r  c i r c u 1 3 t i o n  o n  t h e  l o w e r  
l e v e l  w i l l  b e  c h a n g e d  f r o m  t w o  t o  o n e  
t h r o u g h  d r i v i n g  l a n e s  b e t w e e n  t h e  
m a r k e t  a n d  t h e  d r u g  s t o r e .  T h e  number  
o f  p e d e s t r i a n / v e h i c u l a r  c o n f l i c t  p o i n t s  
i n  t h e  l o w e r  p a r k i n g  a r e a  w h e r e  a c c i -  
d e n t s  a n d  c o n g e s t i o n  c a n  o c c u r  w i l l  b e  
r e d u c e d  f r o m  f o u r  t o  t w o  ( s e e  E x h i b i t s  
IIDII a n d  IIOII) . 

k .  E n t r a n c e  t o  t h e  m a r k e t  w i l l  b e  o n  t h e  
n o r t h e a s t  o r  s o u t h e a s t  c o r n e r  o f  t h e  
b u i l d i n g  f a c i n g  t o w a r d s  t h e  d r u g  s t o r e  
( s e e  E ' xh i  b i  t ' I F " ) .  

1.  T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  p a t t e r n e d  c r o s s -  
w a l k s  b e t w e e n  t h e  m a r k e t  a n d  t h e  d r u g  
s t o r e  t o  i n s u r e  p e d e s t r i a n  s a f e t y  w h i l e  
c r o s s i n g  t h e  d r i v i n g  l a n e .  A s e r v i c e /  
p i c k - u p  z o n e  i s  p r o p o s e d  i n  f r o n t  o f  
t h e  m a r k e t  a l l o w i n g  p a s s e n g e r s  t o  
u n l o a d  d i r e c t l y  i n  f r o n t  o f  t h e  m a r k e t  
w i t h o u t  b l o c k i n g  t h e  a c c e s s  l a n e  ( s e e  
E x h i b i t s  " F " ,  "L l1  a n d  " N " )  . . 

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

n .  P e d e s t r i a n  c i r c u l a t i o n  w i l l  now b e  
a v a i l a b l e  a l o n g  t h e  s o u t h  s i d e  o f  t h e  
d r u g  s t o r e  a n d  a l o n g  t h e  n o r t h  a n d  
s o u t h  s i d e s  o f  t h e  m a r k e t  f o r  a c c e s s  t o  
a n d  f r o m  t h e  p a r k  a n d  S e n i o r  C e n t e r .  
T h e  p r e v i o u s l y  a p p r o v e d  p r o j e c t  l i n k e d  
t h e  e a s t  a n d  w e s t  s i d e s  o f  t h e  P a r k -  
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C p l a c e  p r o j e c t  ' w i t h  o n l y  a  p e d e s t r i a n  
. p a t h  t h r o u g h  t h e  l o a d i n g  a r e a  n e x t  t o  
t h e  m a r k e t .  T h e  p o i n t s  o f  p e d e s t r i -  
a n / v e h i c u l a r  c o n f  1  i c t  w h e r e  a c c i d e n t s  
a n d  c o n g e s t i o n  c a n  o c c u r  a r e  r e d u c e d  
f r o m  f o u r  t o  t w o  ( s e e  E x h i b i t s  " F "  a n d  

0  ) , 

o. T h e  l o n g ,  e x p a n s i v e  l o w e r  p a r k i n g  l o t  
w i l l  b e  d i v i d e d  i n t o  t h r e e  s m a l l e r  
l o t s . ,  P a r k i n g  w i l l  b e  a v a i l a b l e  o n  t h e  
n o r t h  a n d  s o u t h  s i d e s  o f  t h e  m a r k e t  f o r  
f o o d  s h o p p e r s .  L a n d s c a p i n g  w i l l  b e  
p r o v i d e d  a r o u n d  t h e  p e r i m e t e r  o f  t h e  
p a r k i n g  l o t s  ( s e e  E x h i b i t s  " F "  a n d  " P I ' ) .  

p.  T h e  n u m b e r  o f  p a r k i n g  s t a l l s  w i l l  b e  
r e d u c e d  b y  1 6  f r o m  t h e  a p p r o v e d  8 9 9  t o  
8 8 3 .  T h e  d r u g  s t o r e  e x p a n s i o n  o f  1 6 0 0  
s q u a r e  f e e t  w i l l  r e q u i r e  4  a d d i t i o n a l  
p a r k i n g  s t a l l s .  H o w e v e r ,  t h e  P a r k p l a c e  
p r o j e c t ,  i n c l u d i n g  t h e  a d d i t i o n a l  d r u g  
s t o r e  s p a c e ,  r e q u i r e s  o n l y  8 0 3  p a r k i n g  

8 s t a l l s .  So, t h e r e  s t i l l  w i l l  b e  a n  
a d d i t i o n a l  8 0  e x t r a  s t a l l s  p r o v i d e d  
( s e e  E x h i b i t s  " B " ,  "D" ,  'IF1' a n d  " P I 1 ) .  

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

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

b. T h e  r e l o c a t i o n  o f  t h e  m a r k e t  c a n  b e  
i n t e g r a t e d  i n t o  t h e  a d j a c e n t  p a r k .  T h e  
w e s t  w a l l  o f  t h e  m a r k , e t  w i l l  b e  u s e d  a s  
a  b a c k d r o p  f o r  t h e  p r o p o s e d  s i t t i n g  
a r e a .  P e d e s t r i a n  c i r c u l a t i o n  w i l l  b e  
e n h a n c e d  t o  a n d  f r o m  t h e  p a r k  a n d  t h e  
S e n i o r  C e n t e r .  L a n d s c a p i n g  a n d  t h e  
e x i s t i n g  b e r m  w i l l  s o f t e n  t h e  e f f e c t  o f  
t h e  m a r k e t  a d j a c e n t  t o  t h e  p a r k  a n d  
w i l l  a d d  a d d i t i o n a l  v e g e t a t i o n  t o  t h e  
s i t e .  
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c.  T h e  r e l o c a t i o n  o f  t h e  m a r k e t  w i l l  "8 
i m p r o v e  t h e  o v e r a l l  ap "pea rance  o f  t h e  
P a r k p l a c e  p r o j e c t .  T h e  a r c h i t e c t u r a l  
b u i l d i n g  mass a l o n g  t h e  w e s t  s i d e  o f  
t h e  p r o j e c t  a s  p r e v i o u s l y  a p p r o v e d  
w o u l d  b e  m e g a s t r u c t u r a l  ( o n e  l a r g e  
m a s s ) .  I n  c o n t r a s t ,  b y  m o v i n g  t h e  
m a r k e t  t h i s  mass i s  b r o k e n  u p  a n d  t h e  
a r c h i t e c t u r a l  c h a r a c t e r  becomes m o r e  
c o m p o s i t i o n a l .  T h i s  w o u l d  b e  i n  k e e p -  
i n g  w i t h  a  m o r e  human s c a l e d  b u i l d i n g  
e n v i r o n m e n t  s u c h - a s  down town  K i r k l a n d  
( s e e  E x h i b i t s  l l p l u  a n d  ~ ~ 2 1 1 ) .  

d. The  s m a l l  a d d i t i o n  o f  d r u g  s t o r e  s p a c e  
w i l l  p r o v i d e  m o r e  r e t a i l  u s e  f o r  c u s t o -  
m e r  c o n v e n i e n c e  a n d  s e r v i c e ,  b u t  w i l l  
n o t  a f f e c t  t h e  o v e r a l l  a p p e a r a n c e  o r  
b u i l d i n g  mass o f  t h e  P a r k p l a c e  p r o j e c t .  

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

8 
a c c e s s  i n s t e a d  o f  t w o .  One a c c e s s  l a n e  
w i l l  r e d u c e  t h e  a t t r a c t i v e n e s s  o f  u s i n g  
t h e  l o w e r  p a r k i n g  a r e a  a s  a  s h o r t - c u t  
b e t w e e n  C e n t r a l  Way a n d  K i r k l a n d  Way. 

f . P e d e s t r i a n  c i r c u l a t i o n  a n d  s a f e t y  o n  
t h e  s i t e ,  a n d  b e t w e e n  t h e  P a r k p l a c e  
p r o j e c t  a n d  t h e  p a r k  a n d  S e n i o r  C e n t e r  
w i  1 1  b e  i m p r o v e d  b e c a u s e  m o r e  w a l k w a y s  
w i l l  b e  p r o v i d e d  a n d  t h e  a r e a  b e t w e e n  
t h e  d r u g  s t o r e  a n d  C o a s t - T o - C o a s t  s t o r e  
w i l l  b e  o p e n  f o r  p e d e s t r i a n  a c c e s s  
b e t w e e n  t h e  e a s t  a n d  w e s t  s i d e s  o f  t h e  
p r o j e c t .  

g .  T h r o u g h  p e d e s t r i a n  t r a f f i c  f r o m  P e t e r  
K i r k  P a r k ,  a c r o s s  t h e  s i t e  a n d  t o  t h e  
o t h e r  p r o p e r t i e s  i n  P l a n n e d  A r e a  4  w i l l  
b e  e n h a n c e d  b y  t h e  r e l o c a t i o n  o f  t h e  
m a r k e t  ( s e e  E x h i b i t s  11 0  1  11 a n d  
" 0 2 " ) .  I n s t e a d  o f  w a l k i n g  t h r o u g h  a  8 
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c o n s t r i c t e d  s e r v i c e  a r e a  b e t w e e n  t h e  
m a r k e t  ( o l d  l o c a t i o n )  a n d  t h e  C o a s t - T o -  
C o a s t ,  t h e  p e d e s t r i a n  l i n k a g e  w o u l d  now 
b e  t h r o u g h  a  much  m o r e  o p e n  a n d  d i r e c t  
r o u t e .  

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

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

j. T o  i n s u r e  t h e  i n s t a l l a t i o n  o f  t h e  
a p p r o v e d  l a n d s c a p i n g  a n d  p e d e s t r i a n  
w a l k w a y  p l a n s ,  t h e  a p p l  i c a n t  s h o u l d  
c o m p l e t e  t h e  l a n d s c a p i n g  a n d  s i d e w a l k  
c o n s t r u c t i o n  p r i o r  t o  i . s s u a n c e  o f  a 
C e r t i f i c a t e '  o f  O c c u p a n c y  P e r m i t  as 
o u t l i n e d  i n  C o n d i t i o n  2 .  

B .  RELOCATION. OF THE 28 ,800  SQUARE FEET OF OFFICE 
FLOOR AREA AND REDUCTION I N  BUILDING HEIGHTS 

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

a. T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  r . e l o c a t e  
28 ,800  s q u a r e  f e e t  o f  o f f i c e  f l o o r  a r e a  
b y  i n c r e a s i n g  t h e  c e n t r a l  o f f  i c e  s t r u c -  
t u r e  t w o  l e v e l s  i n  h e i g h t  a n d  r e d u c i n g  
b o t h  t h e  n o r t h e r n  r e s t a u r a n t  a n d  t h e  
s o u t h e r n  d r u g  s t o r e  s t r u c t u r e  o n e  l e v e l  
i n  h e i g h t .  T h e  c e n t r a l  o f f i c e  b u i l d i n g  
w i l l  b e  i n c r e a s e d  f r o m  t h e  a p p r o v e d  
f o u r  l e v e l s  t o  s i x  l e v e l s .  T h e  r e s -  
t a u r a n t  w i l l  b e  d e c r e a s e d  f r o m  t h e  
a p p r o v e d  t h r e e  l e v e l s  t o  t w o  l e v e l s .  
T h e  d r u g  s t o r e  w i l l  b e  d e c r e a s e d  f r o m  
t h e  a p p r o v e d  t w o  l e v e l s  t o  o n e  l e v e l  
( s e e  E x h i b i t s  " A " ,  " B " ,  II E  'I , 'I F  9 H  " 
a n d  " R " ) .  
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b .  T h e  a p p l i c a n t ' s  l e t t e r  d a t e d  M a r c h  20, 
1981  ( s e e  E x h i b i t  " A " )  s t a t e d  t h a t  t h e  
c e n t r a l  o f f  i c e  b u i l d i n g  h e i g h t  w o u l d  b e  
i n c r e a s e d  b y  1 2  f e e t ,  , t h e  r e s t a u r a n t  
h e i g h t  w o u l d  b e  d e c r e a s e d  b y  1 1  f e e t ,  
and  t h e  d r u g  s t o r e  h e i g h t  w o u l d  b e  
d e c r e a s e d  b y  1 4  f e e t .  S i n c e  t h e n ,  t h e  
r o o f s  f o r  t h e  c e n t r a l  o f f i c e  b u i l d i n g  
a n d  t h e  r e s t a u r a n t  h a v e  b e e n  l o w e r e d  
and  t h e  o v e r a l l  h e i g h t  o f  t h e  p r o j e c t ,  
h a s  b e e n  l o w e r e d  f o u r  f e e t .  Thus ,  t h e  
h e i g h t  o f  t h e  c e F t r a l  o f f i c e  w i l l  o n l y  
i n c r e a s e  b y  9  f e e t ;  t h e  r e s t a u r a n t  w i l l  
d e c r e a s e  b y  as  much a s  1 9  f e e t ;  a n d  t h e  
d r u g  s t o r e  w i l l  b e  l o w e r e d  b y  1 4  f e e t  
( s e e  E x h i b i t  " F " ) .  

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

d.  T h e  b u i l d i n g  f o o t p r i n t ,  t o t a l  f l o o r  
a r e a  a n d  f l o o r - a r e a  r a t i o s  . f o r  t h e  
P a r k p l a c e  p r o j e c t  w i  1 1  r e m a i n  u n c h a n g e d  
( s e e  E x h i b i t s  " A " ,  " F "  a n d  " G " ) .  

e. R e l o c a t i o n  o f  t h e  o f f i c e  s p a c e  o v e r  t h e  
d r u g  s t o r e  i s  p r o p o s e d  t o  p r o v i d e  m a r -  
k e t a b l e  o f f i c e s  w i t h  a  v i e w ,  The  
r e l o c a t i o n  o f  t h e  m a r k e t  b l o c k s  t h e  
v i e w  f r o m  t h e  o f f i c e  s p a c e  o v e r  t h e  
d r u g  s t o r e  ( s e e  E x h i b i t  " F " ) .  

f .  R e l o c a t i o n  o f  t h e  o f f i c e  s p a c e  a b o v e  
t h e  r e s t a u r a n t  i s  p r o p o s e d  b e c a u s e  o f  
t h e  awkward  o f f  i c e  c o n f i g u r a t i o n  a n d  
d i f f i c u l t  a c c e s s  t o  t h e  s p a c e  t h a t  
r e s u l t s  f r o m  t h e  p l a c e m e n t  o f  t h e  
r e s t a u r a n t  v e n t i l a t i o n  e q u i p m e n t  ( s e e  
E x h i b i t  "G"). 
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g. T h e  r e l o c a t i o n  o f  t h e  o f f i c e  s p a c e  i s  
b e i n g  p r o p o s e d  t o  a c h i e v e  a  m o r e  e f f i -  
c i e n t  b u i l d i n g  d e s i g n .  M o r e  o f f i c e  
s p a c e  w i l l  b e  c e n t r a l l y  l o c a t e d  i n  t h e  
c e n t r a l  o f f i c e  b u i l d i n g  a n d  t h e  c e n t r a l  
o f f i c e  e l e v a t o r  w i l l  b e  m o r e  f u l l y  
u t i l i z e d  ( s e e  E x h i b i t s  "A" ,  I ID" , 11 F ll 
a n d  " H " ) .  

h .  T h e  r e l o c a t i o n  o f  t h e  o f f i c e  s p a c e  i s  
a l s o  b e i n g  p r o p o s e d  t o  a v o i d  h a v i n g  a  
t w o - l e v e l  s t r u c t u r e  i n  a  l o c a t i o n  w h e r e  
p o o r  s o i l s  w i l l  r e q u i r e  a p i l e  f o u n d a -  
t i o n .  The  d r u g  s t o r e  i s  l o c a t e d  i n  a n  
a r e a  o f  p o o r  s o i l s .  H o w e v e r ,  a o n e -  
s t o r y  s t r u c t u r e  o n  p o o r  s o i l s  c a n  b e  
b u i  1  t w i t h  c o n v e n t i o n a l  f o o t i n g s  
i n s t e a d  o f  p i l e  f o u n d a t i o n s .  U s i n g  
c o n v e n t i o n a l  f o o t i n g s  r e p r e s e n t s  a  
s u b s t a n t i a l  s a v i n g s  i n  c o n s t r u c t i o n  
c o s t s  ( s e e  E x h i b i t s  " A "  - M r .  S h u l t z  
l e t t e r  d a t e d  M a r c h  20, 1 9 8 1  a n d  " F " ) .  

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

j. T h e  a p p l i c a n t  a l s o  p r o p o s e s  a  f o u r  f o o t  
r e d u c t i o n  i n  b u i l d i n g  e l e v a t i o n  f o r  a1 1  
s t r u c t u r e s  i n  t h e  P a r k p l a c e  p r o j e c t  t o  . 

b a l a n c e  t h e  a m o u n t  o f  c u t  a n d  f i l l  o n  
t h e  s i t e  a n d  t o  r e d u c e  t h e  h e i g h t  o f  
t h e  m a r k e t ' s  w e s t  w a l l  a t  t h e  r e q u e s t  
o f  . the  P a r k  B o a r d  ( s e e  E x h i b i t s  " A " ,  
IlHll a n d  IIQII) 

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

a. R e l o c a t i n g  t h e  o f f i c e  s p a c e  w i l l  h a v e  
o n l y  a  m i n o r  i m p a c t  o n  t h e  o v e r a l l  
d e s i g n  o f  t h e  P a r k p l a c e  p r o j e c t .  T h e  
c e n t r a l  o f f  i c e  b u i l d i n g  h e i g h t  w i l l  
o n l y  b e  r a i s e d  9 f e e t  i n  h e i g h t .  
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b .  The proposed  r o o f l i n e  of th'e c e n t r a l  # 
0 f f i c . e  b u i l d i n g  w i l l  p r o v i d e  a  s o l u t i o n  
t h a t  w i l l  s o f t e n  t h e  mass of t h e  b u i l d -  
i n g ,  e s t a b l i s h  a r c h i t e c t u r a l  u n i q u e n e s s  
f o r  t h e  s t r u c t u r e  and r e f l e c t  t h e  
c o l o r s ,  m a t e r i a l  and d e t a i l  of t h e  
o t h e r  bui l d i n g s .  

c .  The f a c a d e  of t h e  c e n t r a l  o f f i c e  b u i l d -  
ing  w i l l  have a s i m i l a r  a p p e a r a n c e  as 
p r e v i o u s l y  approved;  . t h e  same f a c a d e  
m a t e r i a l  s  wi 11 be-used. 

d .  R e l o c a t i o n  of t h e  o f f i c e  s p a c e  t o  t h e  
c e n t r a l  o f f i c e  b u i l d i n g  w i l l  s o l v e  t h e  
d e s i g n  and marke tab i  1  i t y  problems of 
t h e  o f f i c e  s p a c e  l o c a t i o n .  Views from 
one o f f i c e  s p a c e  w i l l  no l o n g e r  be 
b locked and i n c o n v e n i e n t  a c c e s s  t o  t h e  
o t h e r  o f f  i c e  s p a c e  w i l l  be e r a d i c a t e d .  

e .  R e l o c a t i n g  t h e  o f f i c e  s p a c e  t o  t h e  
c e n t r a l  o f f i c e  b u i l d i n g  w i l l  upgrade  
t h e  f i r e  s a f e t y  sys t em,  c e n t r a l i z e  t h e  
o f f i c e  s p a c e  more e f f i c i e n t l y  a n d  more 
f u l l y  u t i l i z e  t h e  c e n t r a l  o f f i c e  b u i l d -  
ing  e l e v a t o r .  

f .  Lowering t h e  h e i g h t  of t h e  P a r k p l a c e  
p r o j e c t  by f o u r  f e e t  w i l l  improve t h e  
views from a l l  d i r e c t i o n s  o v e r  t h e  
s i t e .  In p a r t i c u l a r ,  l o w e r i n g  t h e  
h e i g h t  of t h e  p r o j e c t  w i l l  r e d u c e  t h e  
impact  of t h e  wes t  b u i l d i n g  mass on t h e  
a d j a c e n t  pa rk .  

g. Views o v e r  t h e  c e n t r a l  o f f i c e  b u i l d i n g  
w i l l  n o t  s i g n i f i c a n t l y  change .  The 
approved f o u r  l e v e l  bui l d i n g  would 
b lock  views from a l l  s i d e s ,  t h u s  t h e  
proposed  s i x  l e v e l  b u i l d i n g  w i l l  n o t  
a l t e r  t h e  view s i t u a t i o n  ( s e e  E x h i b i t  

H If ) . 
h .  Views from a l l  s i d e s  of t h e  P a r k p l a c e  

p r o j e c t  w i l l  be improved w i t h  t h e  f o u r  
f o o t  r e d u c t i o n  i n  o v e r a l l  b u i l d i n g  
h e i g h t s ,  and i n  p a r t i c u l a r ,  t h e  14 f o o t  
r e d u c t i o n  of t h e  d rug  s t o r e  h e i g h t  and 
t h e  1 9  f o o t  r e d u c t i o n  i n  t h e  r e s t a u r a n t  
s t r u c t u r e  h e i g h t  ( s e e  Exhi b i t s  " A " ,  
II H II , l1Jll and " K " ) .  

s 
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i. L o w e r i n g  t h e  d r u g  s t o r e  b y  14  f e e t  a n d  
l o w e r i n g  t h e  m a r k e t  a n d  t h e  r e m a i n d e r  
o f  t h e  P a r k p l a c e  p r o j e c t  b y  4  f e e t  w i l l  
r e d u c e  t h e  i m p a c t  o f  t h e  w e s t  b u i l d i n g  
mass  o n  t h e  p a r k  ( s e e  E x h i b i t s  " H " ,  
IIJII, IIKII a n d  I IL I I )  

I V .  ALTERNATIVES 

a. T h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  may c h o o s e  t o  a p p r o v e  a  
f i v e  l e v e l  i n s t e a d  o f  t h e  r e q u e s t e d  s i x  l e v e l  
c e n t r a l  o f f  i c e  b u i  l d i n g .  

b .  The  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  may c h o o s e  t o  d e n y  t h e  
r e l o c a t i o n  o f  t h e  o f f i c e  s p a c e  k e e p i n g  t h e  c e n -  
t r a l  o f f  i c e  b u i l d i n g  a t  f o u r  l e v e l s .  

V .  STATE ENVIRONMENTAL POLICY ACT (SEPA) REVIEW 

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

a. T h e  a p p l i c a n t  h a s  s u b m i t t e d  an  E n v i r o n -  
m e n t a l  Check1  i s t  f o r  e a c h  amendment  
t h a t  r e c e i v e d  F i n a l  D e c l a r a t i o n s  o f  
N o n - S i g n i f i c a n c e  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  o n  F e b r u a r y  17 ,  1 9 8 1  a n d  M a r c h  
23 ,  1 9 8 1  ( s e e  E x h i b i t  "B"). 

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

T h e  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 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 i e s  A c t .  Due t o  t h e  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 ,  an  E n v i r o n m e n t a l  
I m p a c t  S t a t e m e n t  i s  n o t  r e q u i r e d  f o r  
t h e  p r o p o s e d  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  
amendments .  

V I .  APPENDICES 

E x h i b i t s  "A"  t h r o u g h  " V "  a r e  a t t a c h e d  as  p a r t  o f  t h i s  
r e p o r t .  
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