
RESOLUTION NO.  R-2824 

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND APPRO- ' I W I N G  THE ISSUANCE OF A  F INAL PLANNED UNIT DEVELOPMENT A S  
APPLIED FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  N O .  
PF-8 , l -6 ,  BY-BIRTCHER, McDONALD A N D  FRANK TO CONSTRUCT 24  OFFICE 
BUILDINGS, A RESTAURANT AND A BANK BEING WITHIN A PROFESSIONAL ~ RESIDENTIAL ZONE, AND SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH 
FINAL PLANNED UNIT DEVELOPMENT 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  has  
r e c e i v e d  an a p p l i c a t i o n  f o r  a  F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  
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  a  P r o f e s -  
s i o n a l  R e s i d e n t i a l  zone.  

WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  has  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  H o u g h t o n  
Communi, ty 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  A p r i l  7,  1981 and 
A p r i l  16, 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 ,  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 l i s t  and d e c l a r a t i o n  h a v e  

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

WHEREAS, ' t h e  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  and H o u g h t o n  
Commun i t y  C o u n c i l  a f t e r  t h e i r  p u b l i c  h e a r i n g s  and c o n s i d e r a t i o n  
o f  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p -  
m e n t  and h a v i n g  a v a i l a b l e  t o  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  
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 ,  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. PF-81-6  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 .  



Section 2. T h e  Final Planned Unit Development shall be 
issued t o  t h e  applicant subject t o  t h e  conditions set forth in 
t h e  ~ e c o m m e n d a t i o n s  hereinabove adopted by t h e  City Council. 

Section 3. A certified copy of t h i s  Resolution, together. 
with t h e  Findings, Conclusions and Recommendations therein 
adopted shall be attached t o  and become a part of t h e  Final 
Planned Unit Development or evidence thereof delivered t o  t h e  
permittee. 

I 
Section 4. Nothing in this section shall be construed as 

excusing t h e  applicant from compliance with any federal, s t a t e  
o r  local statutes, ordinances o r  regulations applicable t o  t h i s  
project, other than expressly set forth herein. 

Section 5. Failure on t h e  part of the holder of t h e  permit 
t o  initially meet or maintain strict compliance with t h e  stand- 
ards and conditions t o  which t h e  Final Planned Unit Development 
is subject shall be grounds f o r  revocation in accordance with 
Ordinance No. 2183, t h e  Kirkland Zoning Ordinance. 

Section 6. Notwithstanding any recommendations heretofore 
given by t h e  Houghton Community Council, t h e  subject matter of 
this Resolution and t h e  Final Planned Unit Development herein 
granted are, pursuant t o  Ordinance 2001, subject t o  t h e  disap- 
proval jurisdiction of t h e  Houghton Community Council, and 
therefore, t h i s  Resolution shall become effective only upon 
approval of t h e  Houghton Community Council or t h e  failure of 
said Community Council t o  disapprove this Resolution within 6 0  
days of t h e  date of t h e  passage of t h i s  Resolution. 

Sect'ion 7. Certified or conformed copies of this Resolu- 
tion shall be delivered t o  t h e  following: 

I 
(a) Applicant 
( b )  Department of Community Development of t h e  City of 

Kirkland 
( c )  F i r e  and Building Departments of t h e  City of Kirk.land 
(d) Public Service Department of t h e  City of Kirkland' 
( e )  T h e  O f f i c e  of t h e  Director of Administration and 

F i n a n c e  (ex officio City Clerk) f o r  t h e  City of Kirk- 
land. 

Passed by majority vote of t h e  Kirkland City Council on t h e  
4 t h  day of May, 1981. 

SIGNED I N  AUTHE 
1981. 

Dire'ctor of Pdmini/stration and Finance 
(Ex officio C i t y  Clerk) 
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I. SUMMARY: 

A. DESCRIPTION OF PROPOSED ACTION 

B i r t c h e r ,  McDona ld  a n d  F r a n k  h a s  a p p l i e d  f o r  a  
F i n a l  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  f o r  2 4  o f f i c e  
b u i l d i n g s  ( 1 2  t w o - u n i t  m o d u l e s ) ,  a  s a n d w i c h  shop,  
and a  bank .  The  9 . 4 6  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  I1B" - V i c i n i t y  M a p ) .  T h e  
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 .  Th_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 ;  
and  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 .  The 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  
F i n a l  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 .  
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  a n d  . 
S u b d i v i s i o n  a p p l i c a t i o n s  a r e  s c h e d u l e d  f o r  C i t y  
C o u n c i l  a p p r o v a l  A p r i l  6 ,  1981 .  

The m a j o r  i s s u e s  a r e :  S i t e  p l a n  c h a n g e s ,  
c o m p l i a n c e  w i t 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  c o n d i t i o n s ,  N .E .  3 8 t h  P l a c e  
r i g h t - o f - w a y ,  a n d  g r a d i n g .  

B .  RECOMMENDATIONS 

B a s e d  o n  t h e  S t a t e m e n t s  o f  F a c t ,  C o n c l u s i o n s  a n d  
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  
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  a p p l  i c a t 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. The  C o n d i t i o n s  o f  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 t i  1 1  
a p p l y  ( s e e  S e c t i o n  V o f  t h i s  r e p o r t )  e x c e p t  
as  m o d i f i e d  b y  t h i s  r e p o r t .  

2 .  E x h i b i t  "HI1 r e p l a c e s  E x h i b i t  " K 2 "  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 .  

3 .  U t i l i t i e s  s h a l l  n o t  b e  p e r m i t 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  ( s e e  E x h i b i t  " H " ) ,  e x c e p t  
as shown o n  E x h i b i t  " M " .  T h e  d i s t u r b e d  a r e a  
s h a l l  be  c o v e r e d  a n d  l a n d s c a p e d .  

4 .  A G r a d i n g  p e r m i t  may b e  i s s u e d  p r i o r  t o  
B u i l d i n g  P e r m i t  i s s u a n c e  p r o v i d e d  t h a t  t h e  
a p p l  i c a n t  f i r s t  s u b m i t s  a  m o n e t a r y  s e c u r i t y  
d e v i c e  i n  an  amount  s u f f i c i e n t  t o  p a y  f o r  
s i t e  r e s t o r a t i o n ,  i f  B u i l d i n g  P e r m i t s  a r e  
n o t  i s s u e d  b y  O c t o b e r  1 9 8 1 .  

4 / 1 6 / 8 1  (P.C. )  
4 / 7 / 8 1  (HCC) 
A C Q K A  l h b  //I / 9  / Q l  

p.-2 $2q 
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5. P r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  G r a d i n g  P e r m i t s :  

a. T h e  d r a i n a g e  e a s e m e n t  ( s e e  E x h i b i t  " H )  
s h a l l  b e  shown a n d  d i m e n s i o n e d  o n  
p l a n s .  T h e  Bank d r i v e - i n  c a n o p y  i s  n o t  
a l l o w e d  i n  t h e  5 0 - f o o t  w i d e  d r a i n a g e  
e a s e m e n t .  

b .  S t a f f  s h a l l  f i e l d - i n s p e c t  p l a c e m e n t  o f  
t h e  r e q u i r e d  c o n s t r u c t i o n  f e n c e  a l o n g  
t h e  e d g e  o f  t h e  d r a i n a g e  e a s e m e n t ,  a n d  
t h e  e x a c t  l o c a t i o n  o f  t h e  p a t h w a y .  T h e  
t w o  l a r g e r  t r e e s  o n  t h e  e a s e m e n t  e d g e  
w e s t  a n d  e a s t  o f  B u i l d i n g  5 / 6  s h a l l  b e  
s a v e d ,  u n l e s s  t h e  w e s t e r n  t r e e  
c o n f l i c t s  w i t h  t h e  r o a d .  

6 .  P r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  B u i l d i n g  P e r m i t s :  

a. T h e  l a n d s c a p i n g  p l a n  s h a l l  b e  r e v i s e d  
a n d  a p p r o v e d  b y  t h e  D e p a r t m e n t  o f  
Communi t y  D e v e l o p m e n t  as  f o l  l o w s :  

( 1 )  L a n d s c a p i n g  f o r  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, a n d  s h a l l  b e  
c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  r e s t  o f  t h e  
p r o j e c t .  8 

2 )  L a n d s c a p i n g  o n  t h e  p e r i m e t e r  a d j a -  
c e n t  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  t o  D e n n y ' s ,  H u w i l e r s  a n d  t h e  
Ramada I n n  m u s t  c o m p l y  w i t h  
S e c t i o n  2 3 . 4 0 , 0 6 0 ( 1 )  o f  t h e  Z o n i n g  
O r d i n a n c e ,  s c r e e n i n g  p a r k i n g .  

I ( 3 )  P o p l a r s  s h a l l  n o t  b e  u s e d  a s  
s t r e e t  t r e e s .  

( 4 )  L a n d s c a p i n g  s i z e s  s h a l l  c o m p l y  
w i t h  C i t y  l a n d s c a p i n g  s t a n d a r d s .  

( 5 )  Show a  1 2 - f o o t  w i d e  berm,  3  f e e t  
h i g h  i n  t h e  c e n t e r  a l o n g  L a k e  
W a s h i n g t o n  B l v d .  R i g h t - o f - w a y  may 
b e  u s e d  f o r  t h e  b e r m  n e a r  t h e  
Bank .  L a n d s c a p e  b e r m  a s  shown o n  
E x h i b i t  ' IFt1. 

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

4 / 1 6 / 8 1  (P .C. )  
4 / 7 / 8 1  (HCC) 
4 6 8 6 A / b k / 4 / 2 / 8 1  
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7 .  P r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  C e r t i f i c a t e s  o f  
O c c u p a n c y ,  t h e  a p p l  i c a n t  s h a l l :  

a. R e c o r d  a  5 f o o t  w i d e  p e d e s t r i a n  
e a s e m e n t  a l o n g  t h e  e d g e  o f  t h e -  d r a i n a g e  
e a s e m e n t .  

b. I n s t a l l  t h e  5 f o o t  w i d e  p e d e s t r i a n  
p a t h w a y  u s i n g  a  p e r m a n e n t ,  
h a r d - s u r f a c e d  m a t e r i a l  ( o t h e r  t h a n  
a s p h a l t  o r  g r a v e l ) .  

c .  I n s t a l  1  s e v e r a l  h a r d - s u r f a c e d  ( o t h e r  
t h a n  a s p h a l t  o r  g r a v e l  ) c o n n e c t i o n s  
t h r o u g h  t h e  l a n d s c a p e d  a r e a s  b e t w e e n  
t h e  s i t e  a n d  a d j a c e n t  r e s t a u r a n t  u s e s .  

d. S u b m i t  c a s h  ( o r  a n  a s s i g n m e n t  o f  f u n d s )  
a s  r e q u i r e d  i n  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  C o n d i t i o n  o f  A p p r o v a l  4.e. 

e .  R e c o r d  a  c o n c o m i t a n t  a g r e e m e n t  ( s e e  
E x h i b i t  " I " )  a p p r o v e d  b y  t h e  C i t y  
A t t o r n e y  p e r m i t t i n g  t h e  C i t y  t o  c o l l e c t  
t h e  d i f f e r e n c e  b e t w e e n  t h e  a c t u a l  
f a i r - s h a r e  d o 1  l a r  a m o u n t  s u b m i t t e d  i n  
Il d  I1 above ,  a n d  t h e  f a i r - s h a r e  d o l l a r  
a m o u n t  when t r a f f i c  s i g n a l s  a r e  
i n s t a l l e d  i n  t h e  f u t u r e .  

f .  I n s t a l l  a  b u s  s h e l t e r  p a d  i n  a  l o c a t i o n  
a p p r o v e d  b y  M e t r o  a n d  t h e  C i t y  P u b l i c  
S e r v i c e s  D e p a r t m e n t .  

g. C o n s t r u c t  a  c r o s s w a l k  c o n n e c t i n g  t h e  
p e d e s t r i a n  p a t h w a y  t o  t h e  w e 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 s  a p p r o v e d  
b y  t h e  P u b l i c  S e r v i c e s  D e p a r t m e n t .  

h. R e c o r d  a  Q u i t  C l a i m  D e e d  ( a p p r o v e d  b y  
t h e  C i t y  A t t o r n e y )  g i v i n g  t h e  C i t y  t h e  
s o u t h  1 5  f e e t  o f  N . E .  3 8 t h  P l a c e .  

i. C o s t  o f  s i g n a l  d e s i g n s  ( i n  P-PUD C o n d i -  
t i o n  o f  A p p r o v a l  4 . d . )  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  t h e  i n t e r s e c t i o n s  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, 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 l a c e .  

4 / 1 6 / 8 1  (P .C . )  
4 / 7 / 8 1  (HCC) 
4 6 8 6 A / b k / 4 / 2 / 8 1  



L i n b r o o k  Y a r r o w  B a y  
PF-81 -6  
Page 4  o f  1 5  

8 .  The  s m a l l  r e s t a u r a n t  s h a l l  n o t  b e  l o c a t e d  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 .  

11. MAJOR I S S U E S ,  FACTS AND CONCLUSIONS 

A .  S I T E  PLAN CHANGES 

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

The P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  recommended 5 0  f o o t  
w i d e  g r e e n b e l t s  o n  e a c h  s i d e  o f  C o c h r a n  
C r e e k  d u r i n g  t h e i r  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  r e v i e w .  O r i g i n a l l y ,  t h e  a r e a  
a d j a c e n t  t o  t h e  bank  was a  25 f o o t  w i d e  
b u f f e r .  T'he c h a n g e  t o  50  f e e t  h a s  n o t  b e e n  
shown o n  E x h i b i t  " C "  b u t  i s  shown o n  E x h i b i t  
II D l l  . A r e d u c t i o n  i n  Bank s i z e  f r o m  5 7 0 0  
s q u a r e  f e e t  t o  4 0 0 0  s q u a r e  f e e t  a n d  r e d u c -  
t i o n  i n  d r i v e - i n  w i n d o w s  f r o m  6  t o  3 ,  h a v e  
b e e n  shown o n  t h e  s i t e  p l a n s  ( s e e  E x h i b i t s  
11 c II a n d  " D " ) .  A l s o ,  t h e s e  p l a n s  show a  
r e d u c t i o n  i n  number  o f  b u i l d i n g  u n i t s  f r o m  
26 t o  24  ( B u i l d i n g  3 / 4  was r e m o v e d ) ,  a n d  
r e d u c t i o n  o f  p a r k i n g  s t a l l s  f r o m  3 9 8  t o  3 8 1  
( h o w e v e r ,  t h e  r a t i o  h a s  n o t  s u b s t a n t i a l l y  
c h a n g e d ) .  8 

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

The c h a n g e s  f r o m  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  p l a n s  a r e  c o n s i s t e n t  w i t h  
t h e  o v e r a l l  a p p r o v e d  P l a n n e d  U n i t  
D e v e l o p m e n t  c o n c e p t .  The  d r a i n a g e  e a s e m e n t  
( s e e  E x h i b i t  " H " )  s h o u l d  b e  shown a n d  
d i m e n s i o n e d  o n  a l l  p l a n s  p r i o r  t o  i s s u a n c e  
o f  a  B u i l d i n g  P e r m i t .  T h e  Bank d r i v e - i n  
c a n o p y  i s  n o t  a l l o w e d  i n  t h e '  5 0 - f o o t  w i d e  
d r a i n a g e  easemen t .  

B .  COMPLIANCE WITH PRELIMINARY PLANNED UNIT 
DEVELOPMENT CONDITIONS 

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

a. C o n d i t i o n  l . a .  r e q u i r e d  s t a f f  a n d  t h e  
a p p l i c a n t  t o  d i s c u s s  l o c a t i o n  o f  a  
p e d e s t r i a n  w a l k w a y  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  w i t h  L a k e  

4 / 1 6 / 8 1  (P.C.)  
4 / 7 / 8 1  (HCC) 
4 6 8 6 A / b k / 4 / 2 / 8 1  



L i n b r o o k  Y a r r o w  B a y  
P F - 8 1 - 6  
Page  5  o f  1 5  

W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d  a n d  a d j a c e n t  
r e s t a u r a n t  u s e s ,  l o c a t i n g  i n  t h e  
g r e e n b e l t ,  i f  p o s s i b l e .  A  s i t e  
i n s p e c t i o n  o f  t h e  g r e e n b e l t  o n  A p r i l  1  
r e v e a l e d  t h a t  a  5  f o o t  w i d e  w a l k w a y  
c o u l d  b e  p l a c e d  o n  t h e  e d g e  o f  t h e  
g r e e n b e l t  w i t h o u t  r e m o v a l  o f  
s i g n i f i c a n t  v e g e t a t i o n .  

b .  C o n d i t i o n  1 .b .  r e q u i r e d  a  d e t a i l e d  
l a n d s c a p i n s  p l a n  a n d  a  n a r r a t i v e  
d e s c r i b i n g w  ho'w 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  L.U.P.P. T h e  p l a n  i s  a t t a c h e d  
a s  E x h i b i t  " G "  a n d  t h e  n a r r a t i v e  i s  
E x h i b i t  " H " .  

c .  C o n d i t i o n  1 . c .  r e q u i r e d  s t a k i n g  o f  t h e  
5 0  f o o t  b u f f e r s  s o  s t a f f  c o u l d  
recommend  w h e t h e r  a  5  f o o t  c o n s t r u c t i o n  
a r e a  e n c r o a c h m e n t  w o u l d  b e  p o s s i b l e  
a r o u n d  b u i l d i n g s  w h i c h  a r e  n e a r  t h e  
b u f f e r s .  An i n s p e c t i o n  was  d o n e  o n  
A p r i l  1,  1981 .  

d. C o n d i t i o n  1 .d .  r e q u i r e d  s t a f f  t o  
r ecommend  a  m e c h a n i s m  f o r  t h e  a p p l i c a n t  
t o  c o n t r i b u t e  t o  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  i n  t h e  a r e a ,  b a s e d  o n  t h e  
p r o j e c t ' s  i m p a c t s .  

T h r e e  a1 t e r n a t i v e s  d i  s c u s s e d  w e r e :  
c a s h  c o n t r i b u t i o n ,  a  c o n c o m i t a n t  
a g r e e m e n t  r e c o r d e d  w i t h  K i n g  C o u n t y ,  o r  
a  c o m b i n a t i o n  o f  b o t h .  

e. C o n d i t i o n  1 .e .  r e q u i r e d  a  5 0  f o o t  w i d e  
d r a i n a g e  e a s e m e n t  o n  e a c h  s i d e  o f  t h e  
c r e e k .  T h i s  i s  shown  o n  t h e  
d i m e n s i o n a l  s i t e  p l a n  ( s e e  E x h i b i t  
" D  ) . 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  d r a w i n g s  s h o w e d  u t i l i t i e s  
w i t h i n  a  p o r t i o n  o f  t h i s  d r a i n a g e  
e a s e m e n t .  

f .  C o n d i t i o n  l . f .  r e q u i r e d  t h e  s t a f f  a n d  
a p p l i c a n t  t o  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 .  
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g. A t  t h e i r  A p r i l  6 ,  1 9 8 1  m e e t i n g ,  t h e  
C i t y  C o u n c i l  r e v i e w e d  a n d  a p p r o v e d  t h e  
L i n b r o o k  P r e l i m i n a r y  P.U.D. a n d  S u b d i -  
v i s i o n ,  T h e  C i t y  C o u n c i  1  e x p r e s s e d  
c o n c e r n  o v e r  t h e  i n t e n s i t y  o f  t h e  s m a l l  

I 
r e s t a u r a n t  o n - s i t e  a n d  a l s o  r e q u i r e d  
t h e  a p p l i c a n t  t o  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  N . E .  3 8 t h  P l a c e  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 .  

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

a. C o n d i t i o n s  1.a. a n d  1 . c :  

E n c r o a c h m e n t  i n t o  t h e  5 0  f o o t  w i d e  
b u f f e r  t o  e a s e  c o n s t r u c t i o n  o f  B u i l d -  
i n g s  2 ,  4 ,  6  a n d  t h e  Bank  d r i v e - u p  
c a n o p y  w i  1 1  n o t  r e m o v e  s i g n i f i c a n t  
v e g e t a t i o n  a n d  s h o u l d  b e  p e r m i t t e d .  

E n c r o a c h m e n t  i n t o  t h e  5 0  f o o t  w i d e  
b u f f e r  f o r  a  5  f o o t  w i d e  p e d e s t r i a n  
p a t h w a y  o n  t h e  s o u t h e r n  e d g e  o f  t h e  
b u f f e r ,  w i l l  a l s o  n o t  r e m o v e  s i g n i f i -  
c a n t  v e g e t a t i o n  i f  t h e r e  i s  c a r e f u l  
c o n s t r u c t i o n  a r o u n d  t w o  l a r g e r  t r e e s  
w e s t  a n d  e a s t  o f  B u i l d i n g  5 / 6 .  T h e  5  
f o o t  w i d e  p a t h w a y  a r e a  c o u l d  d o u b l e  as  
a  c o n s t r u c t i o n  , z o n e  a r o u n d  b u i l d i n g s  4  

8 
a n d  6 .  

T h e r e f o r e ,  E x h i b i t  II K 2 11 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  
a p p r o v a l ,  s h o w i n g  a  5 0  f o o t  w i d e  
d r a i n a g e  e a s e m e n t  e a c h  s i d e  o f  t h e  
c r e e k  s h o u l d  b e  r e v i s e d  as shown o n  
E x h i b i t  " H " ,  t o  p r o v i d e  a  45 f o o t  w i d e  
e a s e m e n t  s o u t h  o f  t h e  c r e e k  a n d  a 5 0  
f o o t  w i d e  e a s e m e n t  ( w i t h  s e l e c t e d  5 
f o o t  e n c r o a c h m e n t s )  o n  t h e  n o r t h  s i d e  
o f  t h e  c r e e k .  

P r i o r  t o  B u i l d i n g  P e r m i t  i s s u a n c e ,  
s t a f f  s h o u l d  f i e l d - i n s p e c t  p l a c e m e n t  o f  
t h e  r e q u i r e d  c o n s t r u c t i o n  f e n c e  a l o n g  
t h e  e d g e  o f  t h e  d r a i n a g e  e a s e m e n t ,  a n d  
e x a c t  l o c a t i o n  o f  t h e  p a t h w a y ,  i n  o r d e r  
t o  h e l p  s a v e  t h e  t w o  l a r g e r  t r e e s  o n  
t h e  e a s e m e n t  e d g e  n e a r  B u i l d i n g  5 / 6 .  
The  w e s t e r n  t r e e  may c o n f l i c t  w i t h  t h e  
r o a d  - o t h e r w i s e ,  i t  s h o u l d  b e  r e t a i n e d .  
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The 5 f o o t  wide p e d e s t r i a n  pathway on 
t h e  ' edge  of 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 c o n s t r u c t e d  w i t h  a  p e r m a n e n t ,  
h a r d - s u r f a c e d  m a t e r i a l  ( o t h e r  t h a n  
a s p h a l t  o r  g r a v e l ) ,  p r i o r  t o 
occupancy .  A p u b l i c  p e d e s t r i a n  a c c e s s  
e a s e m e n t  s h o u l d  be r e c o r d e d  p r i o r  t o  
occupancy .  

The app l  i c a n t  s h o u l d  p r o v i d e  s e v e r a l  
h a r d - s u r f  a c e d  ( o t h e r  t h a n  a s p h a l t )  
c o n n e c t i o n s  t h r o u g h  t h e  l a n d s c a p e d  a r e a  
between t h e  s i t e  and 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  occupancy .  

b .  C o n d i t i o n  1 . b .  

The l a n d s c a p i n g  p l a n  ( s e e  E x h i b i t  ' I F " )  
s h o u l d  be r e v i s e d  p r i o r  t o  i s s u a n c e  of 
B u i l d i n g  P e r m i t s  t o  show p l a n t i n g  f o r  
t h e  d r a i n a g e  e a s e m e n t  which i s  c o n s i s -  
t e n t  w i t h  t h e  p r o j e c t  p r o p o s a l .  Zoning  
O r d i n a n c e  S e c t i o n  2 3 . 4 0 , 0 6 0 ( 1 )  r e q u i r e s  

' 8  p a r k i n g  t o  be s c r e e n e d  f rom a d j a c e n t  
p r o p e r t y  w i t h  a  4  f o o t  h i g h ,  4  f o o t  
wide l a n d s c a p i n g  s t r i p .  Landscap ing  on 
t h e  p e r i m e t e r  a d j a c e n t  t o  D e n n y ' s ,  
H u w i l e r s  and t h e  Ramada I n n  and where  
p a r k i n g  i s  a d j a c e n t  t o  Lake Washington 
B o u l e v a r d ,  s h o u l d  comply w i t h  S e c t i o n  
2 3 . 4 0 . 0 6 0 ( 1 )  of t h e  Zoning O r d i n a n c e .  
N . E .  3 8 t h  P l a c e  l i e s  a  minimum of 4 
f e e t  above  t h e  s i t e ,  t h e r e f o r e ,  s c r e e n -  
i n g  m e e t i n g  t h e  r e q u i r e m e n t s  of 
2 3 . 4 0 . 0 6 0 ( 1 )  i s  n o t  n e c e s s a r y  a l o n g  
N . E .  3 8 t h  ' P l a c e .  P o p l a r  t r e e s  have  
i n v a s i v e  r o o t  s y s t e m s  which may u n d e r -  
mine t h e  s t r e e t  and c o n f l i c t  w i t h  
unde rg round  u t i l i t i e s  and  s h o u l d  n o t  be 
used a s  s t r e e t  t r e e s .  Landscap ing  
s i z e s  s h o u l d  comply w i t h  C i t y  l a n d s c a p -  
i n g  s t a n d a r d s .  The emerg ing  Lake 
Washington Blvd .  p l a n t i n g  s t a n d a r d s  
c a l l  f o r  a  1 2 - f o o t  wide  berm, 3  f e e t  
h igh  i n  t h e  c e n t e r .  T h i s  berm s h o u l d  
be shown on t h e  l a n d s c a p i n g  p l a n s  and 
may e x t e n d  i n t o  t h e  r i g h t - o f - w a y  n e a r  
t h e  Bank. The berm s h o u l d  be p l a n t e d  
a s  s h o w n  on E x h i b i t  " F " .  
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c .  C o n d i t i o n  1 . c .  

See " a "  a b o v e .  

d. C o n d i t i o n  1 .d .  

O f  t h e  t h r e e  c o l  l e c t i o n  a1 t e r n a t i v e s  
( c a s h ,  c o n c o m i t a n t  a g r e e m e n t ,  o r  b o t h ) ,  
t h e  l a t t e r  s h o u l d  b e  r e q u i r e d .  A  
s t r a i g h t  c a s h  c o n t r i b u t i o n  w i l l  
d e c r e a s e  i n  v a l u e ,  a n d  t h e  m o n e y  w i l l  
n o t  p u r c h a s e  t h e  a p p l i c a n t ' s  f a i r  s h a r e  
o f  t h e  n e e d e d  s i g n a l s  i n  t h e  f u t u r e .  A  
s t r a i g h t  c o n c o m i t a n t  a g r e e m e n t  
( d e f e r r i n g  p a y m e n t  u n t i l  t h e  s i g n a l s  

. a r e  r e a d y  t o  b e  i n s t a l l e d )  i s  d i f f i c u l t  
f o r  t h e  C i t y  t o  a d m i n i s t e r  w i t h  a  
p o t e n t i a l  o f  25  s e p a r a t e  b u i l d i n g  
o w n e r s ,  h o w e v e r ,  t h i s  a1 t e r n a t i v e  w o u l d  
s o l v e  t h e  d e v a l u a t i o n  p r o b l e m .  T h e  
o p t i m u m  a l t e r n a t i v e  i s  t o  c o l l e c t  c a s h  
( o r  a n  a s s i g n m e n t  o f  f u n d s  w h i c h  w i l l  
c o l l e c t  i n t e r e s t  i n  a  b a n k )  p r i o r  t o  
o c c u p a n c y  h a v e  t h e  a p p l i c a n t  r e c o r d  
a  c o n c o m i t a n t  a g r e e m e n t  p e r m i t t i n g  t h e  
C i t y  t o  c o l l e c t  t h e  d i f f e r e n c e  b e t w e e n  
t h e  a c t u a l  d o l l a r  a m o u n t  o f  t h e  
f a i r - s h a r e  p e r c e n t a g e  when s i g n a l s  a r e  
i n s t a l l e d ,  a n d  now. I t  w i l l  b e  e a s i e r  
f o r  b o t h  t h e  C i t y  a n d  p r o p e r t y  o w n e r s  
i n v o l v e d  t o  c o l  l e c t  a n d  Pay ,  
r e s p e c t i v e l y ,  t h e  i n f l a t e d  v a l u e  r a t h e r  
t h a n  t h e  e n t i r e  f a i r - s h a r e  v a l u e  a t  a  
l a t e r  d a t e .  T h e  c o n c o m i t a n t  a g r e e m e n t  
f o r m  i s  E x h i b i t  

e.  C o n d i t i o n  1 .e .  

T h e  5 0  f o o t  w i d e  b u f f e r s  a r e  s h o w n  o n  
E x h i b i t  " D "  , b u t  n o t  o n  E x h i b i t  " C " ,  
U t i l i t i e s  s h o u l d  n o t  b e  p e r m i t 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  ( E x h i b i t  
" H " ) ,  e x c e p t  a s  s h o w n  o n  E x h i b i t  " M " .  
T h e  d i s t u r b e d  a r e a  s h o u l d  b e  c o v e r e d  
a n d  l a n d s c a p e d .  

f .  C o n d i t i o n  1 . f .  

P a u l  A l e x a n d e r  o f  M e t r o  T r a n s i t  h a s  
i n d i c a t e d  t h a t  a  b u s  s h e l t e r  o n  o r  n e a r  
t h e  s i t e  w o u l d  e n c o u r a g e  t r a n s i t  u s e .  
M e t r o  h a s  s h e l t e r s  a v a i l a b l e ,  b u t  h a s  
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n o  f u n d i n g  f o r  c o n c r e t e  s h e l t e r  p a d s .  
T h e r e f o r e ,  t h e  a p p l  i c a n t  s h o u l d  i n s t a l  1  
a  s h e l t e r  p a d  i n  a  l o c a t i o n  o n  o r  n e a r  
t h e  s i t e  a s  a p p r o v e d  b y  M e t r o ,  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  c o n -  
t a c t  M e t r o  p r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  
B u i l d i n g  P e r m i t s  f o r  a  w r i t t e n  r e s p o n s e  
o n  s h e l t e r  l o c a t i o n .  F i n a l l y ,  p r i o r  t o  
o c c u p a n c y ,  a  c r o s s w a l k  s h o u l d  b e  p l a c e d  
a c r o s s  L a k e  W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d  
c o n n e c t i n g  t h e  p e d e s t r i a n  p a t h w a y  w i t h  
t h e  w e 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 ,  w h i c h  f a c i l i t a t e s  u s e  o f  t h e  
e x i s t i n g  b u s  s t o p s  o n  e a c h  s i d e  o f  t h e  
s t r e e t .  

g. T o  i n s u r e  t h a t  t h e  o n - s i t e  r e s t a u r a n t  
m a i n t a i n s  a  s m a l l ,  o f f  i c e - o r i e n t e d  o p e -  
r a t i o n ,  t h e  r e s t a u r a n t  s h o u l d  n o t  b e  
l o c a t e d  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 .  
W i t h  t h e  a d d e d  r e q u i r e m e n t  o f  a  s i g n a l  
d e s i g n  a t  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 ,  t h e  c o s t  o f  t h i s  
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  
f a i r - s h a r e  c o n t r i b u t i o n  a t  t h i s  i n t e r -  
s e c t i o n .  P r e l i m i n a r y  P . U . D .  C o n d i t i o n  
o f  A p p r o v a l  4 .e .  s h o u l d  b e  amended t o  
i n c l u d e  t h i s  c r e d i t .  

C .  N.E. 3 8 t h  P l a c e  r i g h t - o f - w a y .  

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

a. N . E .  3 8 t h  P l a c e  shows  a s  a  6 0 - f o o t  w i d e  
r i g h t - o f - w a y  o n  t h e  K i n g  C o u n t y  A s s e s -  
s o r ' s  Map, K r o l 1  Map a n d  O f f i c i a l  C i t y  
Map. 

b .  T h e  C o u n t y  a n d  C i t y  h a v e  n o  r e c o r d  o f  
t h e  s o u t h e r n  1 5  f e e t  o f  r i g h t - o f - w a y  
b e i n g  d e d i c a t e d  t o  t h e  p u b l i c .  

c .  T h e  p r o p o s e d  s i t e  p l a n  i s  b a s e d  o n  t h e  
6 0 - f o o t  w i d e  r i g h t - o f - w a y .  

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

The  C i t y  d o e s  n o t  own t h e  s o u t h e r n  1 5  f e e t  
o f  t h e  N . E .  3 8 t h  P l a c e  r i g h t - o f - w a y .  
T h e r e f o r e ,  t h e  a b u t t i n g  p r o p e r t y  ( L i n b r o o k )  
s h o u l d  r e c o r d  a  Q u i t  C l a i m  Deed ( a p p r o v e d  b y  
t h e  C i t y  A t t o r n e y )  t o  g i v e  t h e  C i t y  t h e  
s o u t h e r n  1 5  f e e t  o f  N . E .  3 8 t h  P l a c e  p r i o r  t o  
o c c u p a n c y .  T h i s  d e d i c a t i o n  w i  1 1  n o t  d i s r u p t  
t h e  s i t e  p l a n .  
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D .  G r a d i n g  

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

T h e  a p p l i c a n t  h a s  s u b m i t t e d  a  l e t t e r  
( E x h i b i t  " K " )  w h i c h  r e q u e s t s  p e r m i s s i o n  t o  
o b t a i n  a  g r a d i n g  a n d  c l e a r i n g  p e r m i t  p r i o r  
t o  a  B u i l d i n g  P e r m i t .  

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

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

o f  t h e  n e x t  r a i n y  s e a s o n  
~ ~ t ! ! ~ ~ ~ : : ~ ,  a n d  a1 s o  i n d i c a t e s  a  c o m m i t t m e n t  
t o  c o m p l e t e  t h e  p r o j e c t .  

111 .  BACKGROUND 

A. NEIGHBORHOOD AND ZONING 

E x h i b i t  " B "  ( 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  
Commerc i  a1 . T h e  Ramada I n n ,  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 .  T o  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 .  

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  B a y  O f f i c e  P.U.D., a n d  was n e v e r  a c t e d  
u p o n .  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 .  R e c o m m e n d a t i o n s  o f  
a p p r o v a l  f o r  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 n d  P r e l i m i n a r y  S u b d i v i s i o n  w e r e  
o b t a i n e d  f r o m  t h e  H o u g h t o n  C o m m u n i t y  C o u n c i l  o n  
M a r c h  3 ,  1 9 8 1  a n d  t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  o n  
M a r c h  19 ,  1 9 8 1 .  T h e  C i t y  C o u n c i l  w i l l  r e v i e w  t h e  
P r e l i m i n a r y  a p p l i c a t i o n s  o n  A p r i l  6 ,  1 9 8 1 .  T h e  
H o u g h t o n  C o m m u n i t y  C o u n c i l  w i l l  b e  b r i e f e d  o n  t h e  
C i t y  C o u n c i l  o u t c o m e  o n  A p r i l  7 ,  1981 .  
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ALTERNATIVES 

T h e  m a j o r  u s e  a l t e r n a t i v e  i s  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 ,  a s  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 .  

V .  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  2 3 . 1 4 . 0 6 0 .  No b u i l d i n g  i n  t h e  PR 
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 .  mar 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  2 7  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  s q .  f t .  ( s i t e  i s  9 . 4 6  
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  s q .  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 :  2 0  f e e t  ( b u i l d i n g s  c o m p l y ) .  

S i d e  Y a r d s :  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 :  1 0  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  23 .34 .020  ( P a r k i n g ) .  R e t a i  1  
Commerc 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 3 5  s t a l l s  r e q u i r e d ;  3 8 1  
s t a l l s  p r o p o s e d ) .  

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.  
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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  
1 5 %  g r a d e .  

D .  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  C o n d i t i o n s  
o f  A p p r o v a l .  

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 w a y  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 e n t  o f  t h i s  p u b 1  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. ( s e e  S e c t i o n  I I . B . l . a .  o f  t h i s  
r e p o r t )  

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  

8 
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  s h o w n  ( s e e  S e c t i o n  
1 I . B . l . b .  o f  t h i s  r e p o r t ) .  

c .  T h e  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 j a c e n t  t o  B u i l d i n g s  2,  3 ,  4  
a n d  5 .  T h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  
D e v e l o p m e n t  a n d  h 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  a1 l o w e d  ( s e e  S e c t i o n  
1 I . B . l . c .  o f  t h i s  r e p o r t ) .  

d. S t a f f  s h a l l  r ecommend  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  
R e c o m m e n d a t i o n  4 .e .  ( s e e  S e c t i o n  
1 I . B . l . d .  o f  t h i s  r e p o r t )  
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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  
W a s h i n g t o n  B o u l e v a r d  ( s e e  S e c t i o n  
1 I . B . l . e .  o f  t h i s  r e p o r t ) .  

f .  The  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  u s e  ( s e e  
S e c t i o n  1 I . B . l . f .  o f  t h i s  r e p o r t ) .  

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  s h o w n  
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  2 6  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 " )  ( s e e  R e c o m m e n d a t i o n  2 f o r  
e x h i b i t  e x c h a n g e ) .  

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 ty .  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  if 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  3 6 , 0 0 0  p o u n d s .  

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 o n  E x h i b i t  I1K2" ,  w h i c h  s t a t e s :  
'I 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  a1 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  
( s e e  R e c o m m e n d a t i o n  2  f o r  e x h i b i t  
c h a n g e ) .  

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 .  
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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 s  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; 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  N . E .  3 8 t h  P l a c e  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 1  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 :  

a. 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  33  sq .  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  
c o m p l e x .  

b .  A s i n g l e  monument  s i g n ,  n o t  t o  e 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  a n d s c a p e d .  
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c.  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  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 .  

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

e .  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  mu1 t i p l e  u s e s ) .  

f .  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 .  

g. 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  C o m m u n 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 .  H o w e v e r ,  all 
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 .  

V I .  APPENDICES 

E x h i b i t s  "A "  t h r o u g h  " M u  a r e  a t t a c h e d .  
E x h i b i t  " J t l  - C o l o r e d  R e n d e r i n g s ,  w i l l  b e  shown  a t  t h e  
h e a r i n g .  
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