
RESOLUTION NO. '  R-2828 

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND A P P R O V I N G  

I A DEVELOPMENT PROPOSAL SUBMITTED UNDER THE INTENT TO REZONE PROVI -  
S I O N S  OF CHAPTER 23.62  OF THE KIRKLAND ZONING ORDINANCE A S  APPLIED 
FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  N O .  I R - 8 1 - 2 8  BY 
DONOGH HOMES, I N C .  TO CONSTRUCT 92  DWELLING UNITS, TOTEM LAKE 
HEIGHTS, AND SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH DEVELOPMENT 
PROPOSAL SHALL BE SUBJECT A N D  SETTING FORTH THE INTENTION OF THE 
CITY COUNCIL TO, UPON APPROVED COMPLETION OF S A I D  DEVELOPMENT, 
REZONE THE PROPERTY FROM RESIDENTIAL SINGLE FAMILY 35,000 TO RESI -  
DENTIAL MULTI-FAMILY 3,600. 

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 i l e d  b y  Donogh Homes, I n c . ,  as  a p p l i c a n t  and  E l l i s  
W .  Moo re ,  as owner  o f  t h e  p r o p e r t y  d e s c r i b e d  i n  s a i d  a p p l i c a t i o n  
r e q u e s t i n g  a  p e r m i t  t o  d e v e l o p  s a i d  p r o p e r t y  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  
i n t e n t  t o  r e z o n e  p r o c e d u r e  e s t a b l i s h e d  i n  C h a p t e r  23 .62  o f  
O r d i n a n c e  2183;  and  

WHEREAS, s a i d  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  w i t h i n  a  R S  35,000 z o n e  and  
t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  i s  a  p e r m i t t e d  u s e  w i t h i n  t h e  R M  3,600 
zone ;  and  

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  K i r k l a n d  
P l a n n i n g  Comm'ission who h e l d  p u b 1  i c  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. 2473,  c o n -  
c e r n i n g  e n v i r o n m e n t a l  p o l i c y ,  and  t h e  S t a t e  E n v i r o n m e n t a l  P o l i c y  
A c t ,  an e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  C i t y  o f  
K i r k l a n d ,  r e v i e w e d  b y  t h e  r e s p o n s i b l e  o f f i c i a l .  o f  t h e  C i t y  o f  
K i r k l a n d ,  and  a  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  r e a c h e d ;  and  

WHEREAS, s a i d  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k 1  i s t  and  d e c l a r a t i o n  h a v e  b e e n  
a v a i l a b l e  and  accomp,a,n ied 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 ,  a f t e r  t h e i r  p u b l i c  
h e a r i n g s  and  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  D e p a r t m e n t  
o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t ,  and h a v i n g  a v a i l a b l e  t o  t h e m  t h e  e n v i r o n -  
m e n t a l  c h e c k l i s t  and  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n ,  d i d  a d o p t  c e r t a i n  
F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  and  Recommenda t i ons ,  and  d i d  recommend t o  t h e  
C i t y  C o u n c i l  a p p r o v a l  o f  t h e  p r o p o s e d  d e v , e l o p m e n t  and  t h e  i n t e n t  t o  
r e z o n e  p u r s u a n t  t o  C h a p t e r  23 .62  o f  O r d i n a n c e  2183 ,  a l l  s u b j e c t  t o  
t h e  s p e c i f i c  c o n d i t i o n s  s e t  f o r t h  i n  s a i d  r e c o m m e n d a t i o n ;  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  d o c u m e n t s  r e c e i v e d  f r o m  t h e  r e s p o n s i b l e  o f f i c i a l ,  
t o g e t h e r  w i t h  t h e  r e c o m m e n d a t i o n  o f  t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n .  

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

S e c t i o n  1. The F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  and  R e c o m m e n d a t i o n s  o f  
& t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  as  s i g n e d .  b y  t h e  C h a i r p e r s o n  
t h e r e . o f  a n d  f i l e d  i n  t h e  D e p a r t m e n t  of  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  F i l e  
No. I R - 8 1 - 2 8  a r e  h e r e b y  a d o p t e d  b y  t h e  K i r k l a n d  C i t y  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 ,  w i t h  t h e  e x c e p t i o n  o f  Recommenda- 
t i o n s  29, v i i i ,  a n d  3b, w h i c h  a r e  n o t  a d o p t e d ;  a n d  t h a t  p a r t  o f  
C o n c l u s i o n s  2c  and  I d  o n  p a g e s  9 and 1 4 ,  r e s p e c t i v e l y ,  w h i c h  r e a d  
" a n d  n o r t h "  a r e  l i k e w i s e  n o t  a d o p t e d .  

S e c t i o n  2. A D e v e l o p m e n t  P e r m i t ,  p u r s u a n t  t o  t h e  i n t e n t  t o  
r e z o n e  p r o c e d u r e  o f  C h a p t e r  23 .62  of  O r d i n a n c e  2183,  s h a l l  b e  
i s s u e d  t o  t h e  a p p l i c a n t  s u b j e c t  t o  t h e  c o n d i t i o n s  s e t  f o r t h  i n  t h e  
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 ,  a n d  
f u r t h e r  s u b j e c t  t o  t h e  a d d i t i o n  o f  a  new C o n d i t i o n  29,  v i i i  w h i c h  
s h a l l  r e a d  as f o l l o w s :  L o c a t e  a  f i v e  f o o t  w i d e  c o n c r e t e  w a l k w a y  
a l o n g  t h e  West  p e r i m e t e r  o f  t h e  s i t e  c o n n e c t i n g  N . E .  1 2 8 t h  S t r e e t  
w i t h  t h e  N o r t h w e s t  c o r n e r  o f  t h e  s i t e ,  if s u c h  a  w a l k w a y  a n d  f e n c e  
t o  s e p a r a t e  t h e  w a l k w a y  f r o m  t h e  r e m a i n d e r  o f  t h e  s i t e  a r e  
p e r m i s s i b l e  a n d  a p p r o v e d  u n d e r  t h e  t e r m s  a n d  c o n d i t i o n s  o f  t h e  
e x i s t i n g  e a s e m e n t  g r a n t e d  t o  t h e  C i t y  o f  S e a t t l e  f o r  p o w e r  
t r a n s m i s s i o n ;  and  a  new c o n d i t i o n  3b t o  r e a d  as  f o l l o w s :  C o n s t r u c t  
t h e  f i v e  f o o t  w a l k w a y  c o n n e c t i n g  N.E .  1 2 8 t h  S t r e e t  w i t h  t h e  
N o r t h w e s t  c o r n e r  o f  t h e  s i t e ;  and  f u r t h e r  s u b j e c t  t o  t h e  a d d i t i o n  
o f  a  new C o n d i t i o n  4  w h i c h  s h a l l  r e a d  as f o l l o w s :  I f  t h e  a g r e e m e n t  
b e t w e e n  t h e  C i t y  s t a f f  a n d  t h e  a p p l i c a n t  as r e f e r e n c e d  a b o v e  i n  
C o n d i t i o n  2e  c a n n o t  b e  r e a c h e d  and e x e c u t e d  w i t h i n  t w o  weeks  o f  t h e  
C i t y  C o u n c i l  a c t i o n  a p p r o v i n g  t h i s  r e z o n e ,  t h e  a p p l i c a n t  may 
r e q u e s t  t h e  C i t y  C o u n c i l  a t  i t s  m e e t i n g  o f  J u n e  1, 1 9 8 1  t o  
d e t e r m i n e  w h e t h e r  o r  n o t  a  c o n t i n g e n t  o b l i g a t i o n  t o  p a y  f u t u r e  
c o s t s  o f  t h e  t r a f f i c  l i g h t  s h o u l d  b e  p a r t  o f  s u c h  an a g r e e m e n t .  

S e c t i o n  3 .  The C i t y  C o u n c i l  a p p r o v e s  i n  p r i n c i p l e  t h e  r e q u e s t  
f o r  r e c l a s s i f i c a t i o n  f r o m  RS 35,000 t o  R M  3,600 , p u r s u a n t  t o  t h e  
p r o v i s i o n s  o f  C h a p t e r  23 .62  o f  O r d i n a n c e  2183,  a n d  t h e  C o u n c i l  
s h a l l ,  b y  o r d i n a n c e ,  e f f e c t  s u c h  r e c l a s s i f i c a t i o n  u p o n  b e i n g  
a d v i s e d  t h a t  a1 1  o f  t h e  c o n d i t i o n s ,  s t i p u l a t i o n s ,  1  i m i t a t i o n s ,  a n d  
r e q u i r e m e n t s  c o n t a i n e d  i n  t h i s  R e s o l u t i o n ,  i n c l u d i n g  t h o s e  a d o p t e d  
b y  r e f e r e n c e ,  h a v e  b e e n  m e t  w i t h i n  s i x  m o n t h s  o f  t h e  d a t e  o f  e n a c t -  
m e n t  o f  t h i s  R e s o l u t i o n .  

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

S e c t i o n  5. N o t h i n g  i n  t h i s  r e s o l u t i o n  s h a l l  b e  c o n s t r u e d  as 
e x c u s i n g  t h e  a p p l i c a n t  f r o m  c o m p l i a n c e  w i t h  a n y  f e d e r a l ,  s t a t e  o r  
l o c a l  s t a t u t e s ,  o r d i n a n c e s  o r  r e g u l a t i o n s  a p p l  i c a b l e  t o  t h e  
p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  p r o j e c t ,  o t h e r  t h a n  as  e x p r e s s l y  s e t  f o r t h  
h e r e i n .  

S e c t i o n  6 .  F a i l u r e  on  t h e  p a r t  o f  t h e  h o l d e r  o f  t h e  d e v e l o p -  
m e n t  p e r m i t  t o  i n i t i a l l y  m e e t  o r  m a i n t a i n  s t r i c t  c o m p l i a n c e  w i t h  
t h e  s t a n d a r d s  and  c o n d i t i o n s  t o  w h i c h  t h e  d e v e l o p m e n t  p e r m i t  and  
t h e  i n t e n t  t o  r e z o n e  i s  s u b j e c t  s h a l l  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  2183,  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

S e c t i o n  7 .  C e r t i f i e d  o r  c o n f o r m e d  c o p i e s  o f  t h i s  R e s o l u t i o n  
s h a l l  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 )  The  a p p l i c a n t  
( b )  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  

F i r e  and  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t  f o r  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
P u b l i c  S e r v i c e s  D e p a r t m e n t  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  



( e )  P r o j e c t  and C o n s t r u c t i o n  Management D e p a r t m e n t  o f  t h e  
C i t y  o f  K i r k l a n d  

( e )  The  O f f i c e  o f  t h e  D i r e c t o r  o f  A d m i n i s t r a t i o n  and 
F i n a n c e  ( e x  o f f i c i o  C i t y  C l e r k )  f o r  t h e  C i t y  o f  K i r k -  
1  and 

PASSED b y  m a j o r i t y  v o t e  o f  t h e  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l  i n  
r e g u l a r ,  open m e e t i n g  on  t h e  1 8 t h  d a y  o f  May, 1981.  

SIGNED I N  AUTHENTICATION THEREOF on t h e  1 8 t h  d a y  o f  May, 
1981 .  

my/&- 
D i r e c t o r  o f  Admin s t r a t i o n  and F i n a n c e  
( e x  o f f i c i d  c i t y  C l e r k )  
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- PREPARED BY DATE 
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- ADOPTED BY DATE 

, ,  STAFF 

- BOARD OF ADJUSTMENT 

- HOUGHTON COMMUNITY COUNCIL 

II a= PLANNING COMMISSION l&.x&?, PzZ!kddfd/d A 
Caro l  Goddard, Chai rperson - CITY COUNCIL AS INCORPORATED IN 

- RESOLUTION - ORDINANCE 

NUMBER 

DATE 

IR-81-28 FILE NUMBER 

APPLICANT Donogh Homes, I n c .  
Eas t  end o f  NE 128 th  S t . ,  e a s t  o f  Madison House and sou th  of 

PROPERTY LOCATION Shawnee V i  11 age i n  t h e  Totem Lake Area. 

SUBJECT JNTENT TO REZONE FROM RS 35,000 t o  RM 3600 FOR TOTEM LAKE HEIGHTS 

HEARING/MEETING DATE *a?/ 18. 1981' 

BEFORE KIRKLAND CITY COUNCIL 

8 EXHIBITS ATTACHED " A "  th rounh  "8!' l i s t e d  on r e v e r s e  

R - J- S,L$' 
- 



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

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

" C "  - .  E x i s t i n g  Features 

' ID"  - S i t e  P lan  1  

"D2" S i t e  P l a n  2 

"E" - Conceptual Landscape P l a n  

"F" - B u i l d i n g  E l e v a t i o n s  

. " G "  - SEPA I n f o r m a t i o n  

"H" - A r t i s t ' s  Render ing 
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I. SUMMARY 

A. D e s c r i p t i o n  o f  o f  t h e  P r o p o s e d  A c t i o n  

.- Donogh Homes, I n c .  h a s  a p p l i e d  f o r  a  r e z o n e  o f  a  
7 . 6 5  a c r e  p a r c e l  f r o m  RS-35 ,000  t o  RM-3,600 f o r  
c o n s t r u c t i o n  o f  9 2  d w e l l i n g  u n i t s .  T h e  p o t e n -  
t i a l l y  u n s t a b l e  s i t e  i s  l o c a t e d  a t  t h e  e a s t e r n  
e n d  o f  N . E .  1 2 8 t h  S t r e e t ,  e a s t  o f  M a d i s o n  House  
a n d  s o u t h  o f  Shawnee V i l l a g e  i n  t h e  T o t e m  L a k e  
A r e a .  T h e  s i t e  i s  c h a r a c t e r i z e d  b y  s t e e p  s l o p e s  
t o  t h e  s o u t h  a n d  e a s t ;  a n d  a  s u b s t a n t i a l  a m o u n t  
o f  s i g n i f i c a n t  t r e e s .  

T h e  s i t e  p l a n  shows  9 3  d w e l l i n g  u n i t s ,  b u t  i s  i n  
e r r o r - - o n l y  9 2  u n i t s  a r e  p e r m i t t e d  u n d e r  RM-3,600 
z o n i n g .  

M a j o r  i s s u e s  a r e :  C o m p l i a n c e  w i t h  r e z o n e  c r i t e -  
r i a ;  n a t u r a l  c o n s t r a i n t s ;  t r a f f i c  a n d  p u b 1  i c  
i m p r o v e m e n t s ;  p a r k i n g ,  t r e e  r e t e n t i o n  a n d  
l a n d s c a p i n g ;  c o m p l  i a n c e  w i t h  L a n d  Use  P o l  i c i e s  
P l a n ;  a n d  c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  S t a t e  E n v i r o n m e n t a l  
P o l  i c i e s  A c t .  

B .  R e c o m m e n d a t i o n s  

B a s e d  o n  t h e .  s t a t e m e n t s  o ' f  f a c t ,  c o n c l u s i o n s ,  a n d  
a t t a c h e d  E x h i b i t s  " A "  t h r o u g h  " H "  , we recommend  
a p p r o v a l  o f  t h i s  r e z o n e  a p p l i c a t i o n  f r o m  
RS-35,000 t o  RM-3,600, 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. T h i s  a p p l i c a t i o n  i s  s u b j e c t  t o  t h e  v a r i o u s  
r e q u i r e m e n t s  c o n t a i n e d  i n  t h e  , K i r k l a n d  
Z o n i n g  O r d i n a n c e ,  t h e  U n i f o r i n  B u i  l d i n g  Code,  
K i r k l a n d  M u n i c i p a l  Code,  a n d  t h e  v a r i o u s  
F i r e  D e p a r t m e n t  r e g u l a t i o n s .  I t  i s  t h e  
r e s p o n s i b i l i t y  o f  t h e  a p p l i c a n t  t o  become 
f a m i l i a r  w i t h  a n d  t o  c o m p l y '  w i t h  a p p l i c a b l e  
a p r o v i s i o n s  c o n t a i n e d  i n  t h e s e  o r d i n a n c e s  
a n d  r e g u l a t i o n s .  T h e  a p p l i c a n t  i s  r e q u i r e d  
t o  o b t a i n ,  a t  t h e  m in imum,  a  B u i l d i n g  P e r m i t  
p r i o r  t o  a n y  s i t e  w o r k .  T h e  D e v e l o p m e n t  
S t a n d a r d s  s e c t i o n  i n  t h e  b a c k  o f  t h i s  r e p o r t  
i s  a  b r i e f  o v e r v i e w  o f  o t h e r  a p p l i c a b l e  
r e g u l a t i o n s .  

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

4 / 3 0 / 8 1  (P .C. )  
4 / 1 0 / 8 1 / b k / 4 7 5 1 A  
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8 a. R e v i s e  a l l  d r a w i n g s  t o  show n o  m o r e  
t h a n  9 2  u n i t s .  

b. S u b m i t  e n g i n e e r e d  d r a w i n g s  s h o w i n g  
c u r b ,  g u t t e r  a n d  s i d e w a l k  a r o u n d  t h e  
N.E. 1 2 8 t h  S t .  c u l - d e - s a c ,  a n d  p r o v i d e  
an i n t e r n a l  p e d e s t r i a n  w a l k w a y  s y s  tem, 
c o n n e c t i n g  t o  ,N .E .  1 2 8 t h  S t r e e t .  

' c .  S h i f t  t h e  w e s t e r n  3 s e c t i o n s  o f  B u i l d -  
i n g  5  t o  t h e  n o r t h w e s t ;  a n d  s h i f t  t h e  
e a s t e r n  s e c t i o n  o f  B u i l d i n g  5 b a c k  n o  
m o r e  t h a n  10 f e e t .  

, d. S u b m i t  5 %  o f  t h e  e s t i m a t e d  t r a f f i c  s i g -  
n a l  c o s t  f o r  1 2 0 t h  N.E. a n d  N . E .  1 2 8 t h  
S t r e e t  as d e t e r m i n 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 .  

e. E x e c u t e  a  c o n c o m i t a n t  o r  o t h e r  a g r e e -  
m e n t  ( a s  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  
a n d  Pub1 i c  S e r v i c e s  D i r e c t o r )  w h i c h  

I ,  
w i l l  p e r m i t  t h e  C i t y  t o  c o n s i d e r  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 l l a r  amount  s u b m i t t e d  above ,  a n d  t h e  

I f a i r - s h a r e  do1  l a r  amoun 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 .  

I 

f .  Remove t h e  e x t r a  t w o  s t a l l s  a d j a c e n t  t o  
t h e  l a n d s c a p i n g  i s l a n d  c o n t a i n i n g  t h e  
6 0 - i n c h  f i r  b y  B u i l d i n g  5 .  

g. R e v i s e  t h e  c o n c e p t u a l  l a n d s c a p i n g  p l a n  
( E x h i b i t  " E M )  t o  r e f l e c t  t h e  s i t e  p l a n  
o n  E x h i b i t  " D M ,  a n d  as f o l l o w s ,  f o r  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  
a p p r o v a l  : 

i. S p e c i e s  s h a l l  b e  s i m i l a r  t o  E x h i -  
b i t  " E l 1 .  

ii. T h r e e  c o n i f e r o u s  t r e e s  s h a l l  b e  
p l a n t e d  n o r t h  o f  B u i l d i n g  1  f o r  
b u f f e r i n g .  

iii. S i z e  a n d  s p a c i n g  o f  p l a n t  m a t e r i a l  
s h a l l  c o n f o r m  t o  C i t y  s t a n d a r d s ;  

i v .  Z o n i n g  O r d i n a n c e  p a r k i n g  s c r e e n i n g  
r e q u i r e m e n t s  m u s t  b e  m e t ;  

4 / 3 0 / 8 1  (P .C. )  
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v i .  

v i i .  

v i i i .  

L o c a t i o n  a n d  d e t a i l i n g  o f  t h e  
r e q u i r e d  2 0 0  s q u a r e  f e e t  o f  r e c r e -  
a t i o n  s p a c e  p e r  u n i t  ( r e q u i r e d  i n  
S e c t i o n  2 3 . 1 0 . 1 1 0 )  s h a l l  b e  shown. 

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

D e t a i l  t r e e s  t o  b e  r e t a i n e d .  Show 
t h e  6 0 "  c e d a r  i n  f r o n t  o f  B u i l d i n g  
5  t o  be  r e t a i n e d .  

L o c a t e  a  5  f o o t  w i d e  c o n c r e t e  
w a l k w a y  a l o n g  t h e  n o r t h  a n d  e a s t  
p e r i m e t e r s  o f  t h e  s i t e  c o n n e c t -  
i n g  N . E .  1 2 8 t h  S t .  w i t h  t h e  n o r t h -  
e ' a s t  c o r n e r  o f  t h e  s i t e .  

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

i. R e c o r d  a n d  d i m e n s i o n  a  g r e e n b e l t  e a s e -  
m e n t  f o r  t h e  a r e a  b e l o w  t h e  " t o p  o f  
ban.kU l i n e  ( E x h i b i t  I 1 D 2 " ) ,  u s i n g  t h e  
f o l  l o w i n g  w o r d i n g :  " N O  c o n s t r u c t i o n ,  
c l e a r i n g ,  o r  a l t e r a t i o n s  s h a l l  be  
a l l o w e d  t o  o c c u r  w i t h i n  t h e  b o u n d a r i e s  
of  t h i s  e a s e m e n t  w i t h  t h e  e x c e p t i o n  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 . "  

j. C o n s t r u c t  a  t e m p o r a r y  c y c l o n e  o r  s i m i -  
l a r - t y p e  f e n c e  a l o n g  t h e  " t o p  o f  b a n k "  
l i n e  - E x h i b i t  "D2"  - ( o r  f u r t h e r  u p  
t h e  s l o p e ) ,  t o  b e  i n s p e c t 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  Commun i t y  
D e v e l o p m e n t .  

k .  P l a c e  4 - f o o t  h i g h  s t a k e s  c o n n e c t e d  b y  
s e ' v e r a l  s t r a n d s  o f  b r i g h t l y  c o l o r e d  
s u r v e y o r s  t a p e  a r o u n d  t h e  d r i p l i n e  o f  
t r e e s  o r  c l u s t e r s  o f  t r e e s  t o  b e  
r e t a i n e d .  The  t r e e s  s h a l l  a l s o  b e  
w r a p p e d  w i t h  s e v e r a l  s t r a n d s  o f  t a p e .  
T h e s e  t e c h n i q u e s  s h a l l  b e  i n s p e c t 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  Commun i t y  
D e v e l o p m e n t .  

4 / 3 0 / 8 1  (P .C. )  
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3 .  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  Occu -  8 
p a n c i e s ,  t h e  a p p l  i c a n t  s h a l l :  

a. E x t e n d  t h e  e x i s t i n g  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  a r o u n d  t h e  c u l  - d e -  
s a c  o n  N . E .  1 2 8 t h  S t r e e t ,  a n d  i n s t a l l  a  
c o n c r e t e  c e m e n t  s i d e w a l k  s u b j e c t  t o  
Pub1 i c  S e r v i c e s  D e p a r t m e n t  a p p r o v a l ,  
a l s o ,  i n t e r n a l  w a l k w a y  o n - s i t e  ' a s  s t a -  
t e d  i n  R e c o m m e n d a t i o n  2.b.  

b .  C o n s t r u c t  t h e  5 - f o o t  w a l k w a y  c o n n e c t i n g  
N.E. 1 2 8 t h  S t r e e t  w i t h  t h e  N.E. c o r n e r  
o f  t h e  s i t e .  

R e c o r d  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  f o r  t h e  w a l k w a y  d e s c r i b e d  a b o v e  i n  
3 . b .  w i t h  m a i n t e n a n c e  t o  b e  p r o v i d e d  b y  
t h e  C i t y ,  i n  a  f o r m  a c c e p t a b l e  t o  t h e  
C i t y  a n d  t h e  a p p l i c a n t .  

11 .  M A J O R  ISSUES, FACTS AND CONCLUSIONS 

A.  I s  t h e  c h a n g e  i n  z o n i n g  r e q u e s t e d  i n  c o n f o r m i t y  
w i t h  t h e  a d o p t e d  c o m p r e h e n s i v e  p l a n ,  t h e  p r o v i -  
s i o n s  o f  t h e  z o n i n g  o r d i n a n c e  a n d  t h e  p u b l i c  
i n t e r e s t ?  

1. A p p l i c a n t ' s  r e s p o n s e :  " Y e s ,  t h e  p r o p e r t y  as  
shown o n  t h e  c u r r e n t  c o m p r e h e n s i v e  p l a n  f o r  
m u l t i p l e  f a m i l y ,  T h i s  p a r c e l  i s  p r e s e n t l y  
n o t  i n  c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  c o m p r e h e n s i v e  
p l  an. " 

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

a. F i g u r e  3 9  o f  t h e  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  
d e s . i g n a t e s  t h i s  p a r c e l  a s  o f f  i c e / m u l t i -  
f a m i l y  ( 1 0 - 1 4  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  
a c r e ) .  T h i s  i s  e q u i v a l e n t  ' t o  an  R M  
3 6 0 0  z o n e  ( A p p e n d i x  5 o f  t h e  L a n d  U s e  
Po.1 i c i e s  P l a n .  

b .  T h e  p r o p o s a l  c o m p l i e s '  w i t h  t h e  r e q u i r e -  
m e n t s  o f  t h e  z o n i n g  o r d i n a n c e  ( s e e  
S e c t i o n  V . B .  o f  t h i s  r e p o r t ) .  

4 / 3 0 / 8 1 .  ( P . C . )  
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3 .  C o n c l u s i o n s .  

The  p r o p o s a l  c o n f o r m s  t o  t h e  maximum d e n s i t y  
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  Z o n i n g  
O r d i n a n c e .  I t  i s  i n  t h e  p u b l i c  i n t e r e s t  b y -  
p r o v i d i n g  9 2  a d d i t i o n a l  h o u s i n g  u n i t s ,  a n d  
b y  r e t a i n i n g  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 t e e p  s l o p e s .  

B .  I s  t h e  u s e  o r  c h a n g e  i n  z o n i n g  r e q u e s t e d  i n  t h e  
z o n i n g  map o f  t h e  z o n i n ' g  o r d i n a n c e  ... s u p p o r t e d  b y  
a n  a r c h i t e c t u r a l  s i t e  p . l a n  s h o w i n  t h e  p r o p o s e d  
d e v e l o p m e n t  a n d  i t s  r e l a t i o n s h i p  t o  s u r r o u n d i n g  
a r e a s  as  s e t  f o r t h  i n  t h e  c o v e r  s h e e t  o f  t h i s  
a p p l  i c a t i o n  a n d  S e c t i o n  2 3 . 6 2 . 0 3 0  o f  t h e  K i r k l a n d  
Z o n i n g  Code? 

1. A p p l i c a n t ' s  r e s p o n s e :  " Y e s ,  t h e  p r o p o s a l  i s  
i n  c o n f o r m a n c e  w i t h  a1 1  a p p l  i c a b l e  r e g u l  a- 
t i o n s . "  

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

An a r c h i t e c t u r a l  s i t e  p l a n  i s  a t t a c h e d  a s  
E x h i b i t  " D l 1 .  

3 .  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 i s  c r i t e -  
r i a .  

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

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

a. D o m e s t i c  w a t e r .  W a t e r  s e r v i c e  i s  
p r o v i d e d  b y  D i s t r i c t  7 9 .  

b .  S a n i t ' a r y  Sewer :  S a n i t a r y  s e w e r  i s  
p r o v i d e d  b y  t h e  N .E .  L a k e  W a s h i n g t o n  
Sewer  a n d  W a t e r  D i s t r i c t .  

c .  S t o r m  S e w e r :  O n - s i t e  r e t e n t i o n  i s  
r e q u i r e d  b y  t h e  C i t y .  

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

4 1 3 0 1 8 1  (P .C . )  
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D o m e s t i c  w a t e r ,  s a n i t a r y  s e w e r  a n d  s t o r m  
d r a i n a g e  f a c i  1  i t i e s  a r e  a d e q u a t e .  P o t e n -  
t i a l l y  u n s t a b l e  s l o p e s  a r e  i n  t h i s  a r e a .  

D .  T h e  a p p l i c a n t  m u s t  p r o v i d e  f u r t h e r  e v i d e n c e  t o  
t h e  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n ' s  s a t i s f a c t i o n  t h a t  t h e r e  
i s  a n  a d d i t i o n a l  n e e d  f o r  t h i s  t y p e  o f  l a n d  
c l a s s i f i c a t i o n  f o r  w h i c h  h e  i s  a p p l y i n g  ( s e e  
E x h i b i t  " A " ) .  

E .  N a t u r a l  C o n s t r a i n t s .  

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

a, S o i l s :  A  s o i l s  r e p o r t  h a s  b e e n  s u b m i t -  
t e d  i n  E x h i b i t  "G". P a g e  6 d i s c u s s e s  
s l o p e  s t a b i l i t y  a n d  i d e n t i f i e s  a  p r e -  
h i s t o r i c  l a n d s l i d e  o n  t h e  s o u t h  s l o p e .  

S l o p e s :  S t e e p  s l o p e s  r i m  t h e  s i t e  o n  
t h e  s o u t h  a n d  e a s t ,  w i t h  s l o p e s  r a n g i n g  
f r o m  3 0 %  t o  8 2 % .  A  r a v i n e  i s  l o c a t e d  
n e a r  t h e  e s t e r n  p r o p e r t y  l i n e .  D r a i n -  
a g e  f r o m  t h e  s l o p e s  a n d  r a v i n e  f l o w s  
i n t o  T o t e m  L a k e .  E n v i r o n m e n t a l  l y  
s e n s i t i v e  a r e a s  map shows t h e  s l o p e  a s  
p o t . e n t i a 1  l y  u n s t a b l e .  

c .  V e g e t a t i o n :  S i g n i f i c a n t  t r e e s  c o v e r  
t h e  s i t e ,  p o s i n g  a  c o n s t r a i n t  o n  d e v e -  
l o p m e n t  ( s e e  E x h i b i t  " C " ) .  

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

D e v e l o p m e n t  a n d  v e g e t a t i o n  r e m o v a l  o n  t h e  
s t e e p  s l o p e s  may l e a d  t o  i n c r e a s e d  e r o s i o n  
a n d  s e d i m e n t a t i o n  i n  T o t e m  L a k e  a n d  t h e  
e a s t e r n '  r a v i n e ,  a n d  p o t e n t i a l  s l o p e  f a i l -  
u r e .  T h e  9 2  u n i t s  a r e  g e n e r a l l y  c l u s t e r e d  
o n t o  t h e  f l a t t e r  p o r t i o n  o f  t h e  s i t e .  

B u i l d i n g  5  s i t s  p a r t i a l l y  o n  a n  8 0 %  s l o p e .  
T h e  w e s t e r n  3  s e c t i o n s  o f  t h e  b u i l d i n g  
s h o u l d  b e  s h i f t e d  1 0  f e e t  t o  t h e  n o r t h w e s t ,  

4 / 3 0 / 8 1  (P .C . )  
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o f f  t h e  s l o p e .  T h i s  s h i f t  may n e c e s s i t a t e  
r e m o v a l  o f  a  6 0 - i n c h  m a p l e  c l u s t e r  b e t w e e n  
t h e  b u i l d i n g  a n d  p a r k i n g .  H o w e v e r ,  i t  i s  
m o r e  i m p o r t a n t  t o  r e t a i n  t h e  s l o p e  t h a n  t o  

... r e t a i n  t h i s  c l u s t e r  o f  t r e e s .  T h e  e a s t e r n  
s e c t i o n  s h o u l d  b e  s h i f t e d  b a c k  n o  m o r e  t h a n  
1 0  f e e t  t o  r e t a i n  t h e  s i g n i f i c a n t  6 0  i n c h  
c e d a r .  G e n e r a l  l y ,  t h e  b u i  l d i n g s  a n d  p a r k i n g  
a r e a s  h a v e  b e e n  a r r a n g e d  t o  r e t a i n  t h e  
maximum number  o f  s i g n i f i c a n t  t r e e s  p o s s i b l e .  

F.  T r a f f i c  a n d  P u b l i c  I m p r o v e m e n t s .  

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

a. A  t r a f f i c  r e p o r t  was s u b m i t t e d  a s  p a r t  
o f  E x h i b i t  " G " .  F i v e  i n t e r s e c t i o n s  
w e r e  e v a l u a t e d :  N.E. 1 2 4 t h  S t . / 1 2 4 t h  
A v e n u e  N .  E . ,  K i n g s g a t e  W a y / l 2 0 t h  A v e n u e  
N.E., K i n g s g a t e  Way/N.E. 1 3 2 n d  S t r e e t ,  
a n d  N.E. 1 2 8 t h  S t . / l Z O t h  A v e n u e  N.E. 
T h e  f i n d i n g s  o f  t h i s  r e p o r t  a r e  sum- 
m a r i z e d  b e 1  ow: 

V o l .  t o  V o l  t o  P e r c e n t a g e  
C a p a c i t y  C a p a c . i t y  I n c r e a s e  i n  
R a t i o  1 9 8 0  w i t h  V o l u m n  t o  

P r o j e c t  C a p a c i t y  R a t i o  
I n t e r s e c t i o n  Due t o  P r o j e c t  

, N E  1 2 4 t h  S t / 1 2 4 t h  A v e  N.E. 1 . 0 5  1 . 0 6  1% 
K i n g s g a t e  W a y / l 2 0 t h  Ave .  N . E .  . 93  .95  2% 
K i n g s g a t e  Way/N.E. 1 3 2 n d  S t .  . 7 6  .77  1  % 

! 
1 2 0 t h  Ave .  N.E./N.E. 1 2 8 t h  S t .  . 6 3  . 6 8  5% 
1 2 0 t h  Ave.  N.E./N.E. 1 3 2 n d  S t .  N o t  a p p l i c a b l e  - s e e  T r a f f i c  S t u d y  

b. I n  a  v o l u m e  t o  c a p a c i t y  r a t i o ,  1 . 0 0  
means t h e  v o l u m e  o f  t r a f f i c  e q u a l s  t h e  
c a p a c i t y  o f  t h e  r o a d .  

c .  N . E .  1 2 8 t h  S t .  i s  p r e s e n t l y  a  5 0  f o o t  
w i d e  r i g h t - o f - w a y  i m p r o v e d  w i t h  3 4  f e e t  
o f  a s p h a l t  c u r b - t o - c u r b  t o  t h e  c u l - d e -  
s a c .  T h e r e  a r e  n o  s i d e w a l k s  o n  t h e  
s t r e e t .  

d .  A c t i v i t y  c e n t e r s  i n  t h e  a r e a  a n d  e x i s t -  
i n g  p e d e s t r i a n  p a t h s  a r e  i d e n t i f i e d  o f n  
E x h i b i t  I 1 B " .  
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2.  C o n c l u s i o n s  

a. T h e  p r o p o s a l  i t s e l f  w i l l  n o t  c r e a t e  a  
n e e d  f o r  new s i g n a l s  a t  a n y  i n t e r s e c -  
t i o n s  i n  t h e  a r e a .  H o w e v e r ,  t h e  i n c r e -  
m e n t a l  e f f e c t  o f  many s i m i l a r  p r o j e c t s ,  
w i t h o u t  i m p r o v e m e n t s  t o  r o a d w a y s ,  w i l l  
r e s u l t  i n  f a i l i n g  o r  n e a r - c a p a c i  t y  
i n t e r s e c t i o n s  s u c h  a s  t h o s e  i n  t h e  
T o t e m  L a k e  a r e a .  I t  i s  d i f f i c u l t  t o  
p i n  a r e a w i d e  s p e c i f i c  i m p r o v e m e n t s  o n  a  
p a r t i c u l a r  p r o j e c t ,  b e c a u s e  t r a f f i c  i s  
g e n e r a t e d  f r o m  u s e s  o u t s i d e  t h e  a r e a .  
T h e r e f o r e ,  t h i s  d e v e l o p m e n t  s h o u l d  h a v e  
some r e s p o n s i b i l i t y  f o r  i n t e r s e c t i o n  
i m p r o v e m e n t s  a t  1 2 0 t h  Ave .  N.E./N.E. 
1 2 8 t h  S t .  - w h i c h  a l l  o f  t h e  p r o j e c t ' s  
t r a f f i c  m u s t  f l o w  t h r o u g h .  A s i g n a l  i s  
n o t  p r e s m y  n e e d e d ,  b u t  may b e  n e e d e d  
i n  t h e  f u t u r e  a s  t h e  T o t e m  L a k e  a r e a  
c o n t i n u e s  t o  g row .  T h e  a p p l i c a n t  
s h o u l d  c o n t r i b u t e  5 %  o f  t h e  e s t i m a t e d  
s i g n a l  c o s t  ( b a s e d  o n  t h e  p r o j e c t ' s  
i n c r e a s e  . i n  t h e  v / c  r a t i o )  a s  d e t e r -  
m i n 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  
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 .  
S i n c e  t h e s e  f u n d s  may  d e v a l u e  b y  t h e  
t i m e  a  s i g n a l  i s  i n s t a l l e d ,  t h e  a p p l i -  
c a n t  s h o u l d  a l s o  e x e c u t e  a  c o n c o m i t a n t  

8 
o r  o t h e r  a g r e e m e n t  ( a s  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  a n d  P u b l i c  S e r v i c e s  D i r e -  
c t o r )  w h i c h  w i l l  p e r m i t  t h e  C i t y  t o  
c o n s i d e r  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  do1  l a r  amoun t  s u b m i t -  
t e d  a b o v e ,  a n d  t h e  f a i r - s h a r e  d o l l a r  
amoun 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 .  

b. T h e  P u b l i c  S e r v i c e s  D e p a r t m e n t  h a s  
recommended  i n s t a l  l a t i o n  o f  c u r b ,  
g u t t e r  a n d  s i d e w a l k  a r o u n d  t h e  N E  1 2 8 t h  
S t .  c u l - d e - s a c .  T h e r e  a r e  n o  s i d e w a l k s  
on, e i t h e r  s i d e  o f  N . E .  1 2 8 t h  S t . ,  b u t  
t h e r e  i s  a  c u r b  u p  t o  t h e  c u l - d e - s a c .  
E v e r g r e e n  H o s p i t a l  p r o p e r t y  a b u t s  t h e  
e n t i r e  n o r t h e r n  e d g e  o f  t h e  r i g h t - o f -  
way .  I n s t a l l i n g  a  s i d e w a l k  a l o n g  N . E .  
1 2 8 t h  S t .  f r o m  t h e  s i t e  t o  1 2 0 t h  Ave .  
N . E .  may b e  r e q u i r e d  w i t h  f u t u r e  e x p a n -  
s i o n  o f  E v e r g r e e n  H o s p i t a l .  An e x t e n -  

4 / 3 0 / 8 1  (P .C . )  
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s i o n  o f  t h e  e x i s t i n g  c u r b  a n d  
u n d e r g r o u n d  d r a i n a g e  a n d  a  c e m e n t  
c o n c r e t e  s i d e w a l k  a r o u n d  t h e  c u l - d e - s a c  
w o u l d  a s s i s t  w i t h  d r a i n a g e  c o n t r o l  a n d  
p e d e s t r i a n  s a f e t y .  T h e s e  i m p r o v e m e n t s  
s h o u l d  b e  a c c o m p l i s h e d  p r i o r  t o  o c c u -  
p a n c y .  

c .  T h e  P a r k s  D e p a r t m e n t  h a s  recommended  
t h a t  a  5 f o o t  w i d e  w a l k w a y  s h o u l d  b e  
c o n s t r u c t e d  t h r o u g h  t h e  N.E. c o r n e r  o f  
t h e  s i t e  c o n n e c t i n g  t h e  S a l i s h  V i l l a g e  
w a l k w a y  t o  t h e  p r o p o s e d  o n - s i t e  s i d e -  
w a l k  s y s t e m .  Howeve r ,  a  w a l k w a y  
t h r o u g h  t h e  s i t e  may c r e a t e  s e c u r i t y  
a n d  f i n a n c i n g  p r o b l e m s .  T h e r e f o r e ,  a  
w a l k w a y  e a s e m e n t  a l o n g  t h e  w e s t  a n d  
n o r t h  p e r i m e t e r s  o f  t h e  s i t e  ( n o r t h  o f  
N.E. 1 2 8 t h  S t . )  s h o u l d  b e  r e c o r d e d  b y  
t h e  a p p l i c a n t  i n  a  f o r m  a c c e p t a b l e  t o  
t h e  C i t y  a n d  t h e  a p p l i c a n t .  T h e  C i t y  
w i l l  m a i n t a i n  t h i s  w a l k w a y .  T h i s  w i l l  
f a c i  1  i t a t e  p e d e s t r i a n  t r a f f i c  t o  a n d  
f r o m  t h e  T o t e m  L a k e  S h o p p i n g  C e n t e r  a n d  
M e t r o  b u s  l i n e s  o n  1 2 0 t h  Ave. N . E ,  t o  
t h e  w e s t ;  a n d  t o  a n d  f r o m  t h e  new K i n g  
C o u n t y  P a r k  a t  N . E .  1 3 2 n d  S t . / 1 3 2 n d  
Ave.. N . E . ,  a n d  t h e  r e s i d e n t i a l  a r e a s  t o  
t h e  e a s t .  T h i s  w a l k w a y  s h o u l d  b e  
c e m e n t  c o n c r e t e .  T h i s  ' s u r f a c e  i s  
n e c e s s a r y  f o r  b i c y c l e  u s e  a n d  f o r  e a s y  
m a i n t e n a n c e .  T h e  w a l k w a y  s h o u l d  b e  
shown  o n  t h e  l a n d s c a p i n g  p l a n  a n d  
l o c a t i o n  i s  s u b j e c t  t o  P a r k s  D e p a r t m e n t  
a p p r o v a l .  T h i s  c o n n e c t o r  s h o u l d  b e  
i n s t a l l e d  a n d  a  p e d e s t r i a n  a c c e s s  
e a s e m e n t  r e c o r d e d ,  p r i o r  t o  o c c u p a n c y .  
A l s o ,  i n t e r n a l  p e d e s t r i a n  s i d e w a l k s  
c o n n e c t i n g  t o  N . E .  1 2 8 t h  S t .  s h o u l d  b e  
i n s t a l  l e d .  

G .  PARKING, TREE RETENTION AND LANDSCAPING 

1.  S t a t e m e ' n t s  o f  F a c t  

a. T h e  p r o j e c t  c o n t a i n s  1 8 6  s t a l l s  - t w o  
m o r e  t h a n  r e q u i r e d  b y  c o d e  f o r  9 2  u n i t s .  

4 / 3 0 / 8 1  ( P . C . )  
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b .  T r e e s  t o  b e  r e t a i n e d  a r e  shown  o n  8 
E x h i b i t  " D "  a s  c i r c l e s ;  t r e e s  t o  b e  
r e m o v e d  a r e  shown  w i t h  t h e  s y m b o l  " X I 1 .  
O f  t h e  a p p r o x i m a t e l y  2 7 7  t r e e s  o n  t h e  
u p p e r  f l a t ,  2 1 2  w i l l  b e  r e t a i n e d  ( 7 7 %  
r e t e n t i o n ) .  

c .  L a n d s c a p i n g  i s  c o n c e p t u a l l y  shown  i n  
E x h i b i t  "E l1  . T h i s  e x h i b i t  was p a r t  o f  
t h e  i n i t i a l  s u b m i s s i o n  i n  J a n u a r y ,  
1 9 8 1 .  A f t e r  s i t e  a n a l y s i s ,  s t a f f  
r e q u e s t e d  a n  a l t e r n a t i v e  p l a n  w h i c h  
w o u l d  r e t a i n  m o r e  t r e e s ,  o n  A p r i l  6 ,  
1 9 8 1 .  ( t h i s  new  a l t e r n a t i v e  i s  now  t h e  
p r o p o s a l ,  o n  E x h i b i t  I ' D " ) .  H o w e v e r ,  
t h e r e  was  i n a d e q u a t e  t i m e  t o  r e - d r a w  
t h e  l a n d s c a p i n g  p l a n .  

d.  2 0 0  . s q u a r e  f e e t  o f  m u l t i - p u r p o s e  o p e n  
r e c r e a t i o n  s p a c e  i s  r e q u i r e d  b y  Code.  

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

a. T h e  e x t r a  t w o  s t a l l s  s h o u l d  b e  r e m o v e d  
i n  t h e  a r e a  a d j a c e n t  t o  a  6 0 "  f i r  i n  a  
p a r k i n g  i s l a n d  i n  f r o n t  o f  B u i l d i n g  5 
( c l . o c k w i s e  f r o m  t o p ) .  T h i s  w i l l  a s s i s t  
i n  t r e e  r e t e n t i o n  b y  k e e p i n g  c o n s t r u c -  

a 
t i o n  f a r t h e r  a w a y  f r o m  t h e  t r e e .  

b .  T h e  c o n c e p t u a l  l a n d s c a p i n g  p l a n  ( E x h i -  
b i t  " E " )  s h o u l d  b e  r e v i s e d  t o  r e f l e c t  
t h e  s i t e  p l a n  s h o w n  o n  E x h i b i t  "D l ' ,  
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 .  
S p e c i e s  s h o u l d  b e  s i m i l a r  t o  E x h i b i t  
11 E 11 . T o  h e l p  b u f , f e r  t h e  n o r t h e r n  
b u i l d i n g  f r o m  f u t u r e  h o s p i t a l  e x p a n s i o n  
t o  t h e  n o r t h  a n d  S a l i s h  V i l l a g e  t o  t h e  
e a s t ,  t h r e e  c o n i f e r o u s  t r e e s  s h o u l d  b e  
p l a n t e d  n o r t h  o f  t h e  b u i l d i n g .  

c .  T h e  r e v i s e d  l a n d s c a p i n g  p l a n  s h o u l d  
c o ' n f o r m  t o  C i t y  l a n d s c a p i n g  s t a n d a r d s  
( s i z e  a n d  s p a c i n g  o f  p l a n t  m a t e r i a l ) ;  
Z o n i n g  O r d i n a n c e  p a r k i n g  s c r e e n i n g  
r e q u i r e m e n t s ;  a n d  p r o v i d e  f o r  a n d  
d e t a i l  t h e  l o c a t i o n  o f  2 0 0  s q .  f t .  o f  
r e c r e a t i o n a l  s p a c e  p e r  u n i t  ( a s  
r e q u i r e d  i n  S e c t i o n  2 3 . 1 0 . 1 1 0  o f  t h e  
Z o n i n g  O r d i n a n c e ) .  
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d.  B e a u t y  b a r k  may b e  w a s h e d  f r o m  p l a n t i n g  
b e d s  a n d  c l o g  t h e  s t o r m  d r a i n a g e  
s y s t e m .  T h e r e f o r e ,  m e t h o d s  t o  c o n t a i n  

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

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

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

a. C o m m u n i t v  P o l  i c v  7 . b .  

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

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

R e g u l a t e  d e v e l o p m e n t  i n  p o t e n t i a l  l y  
u n s t a b l e  s l o p e s .  

c .  N a t u r a l  E l e m e n t s  P o l  i c y  5 .b .  

M a i n t a i n  e x i s t i n g  v e g e t a t i v e  c o v e r  t o  
t h e  g r e a t e s t  e x t e n t  f e a s i b l e .  

d. LUPP F i g u r e  3 9  i d e n t i f i e s  t h e  s i t e  f o r  
o f f i c e l m u l t i - f a m i l y  u s e ,  a t  a  d e n s i t y  
o f  1 0 - 1 4  d w e l l i n g - u n i t s  p e r  a c r e .    he 
9 2  p r o p o s e d  u n i t s  a r e  a t  a  d e n s i t y  o f  
1 2 . 3  u n i t s  p e r  a c r e .  

e. LUPP F i g u r e  4 0  i . d e n t i f i e s  a p o t e n t i a l l y  
u n s t a b l e  s l o p e  r i m m i n g  t h e  s i t e  o n  t h e  
s o u t h  a n d  e a s t .  

f .  LUPP F i q u r e  4 1  i d e n t i f i e s  a  s i g n i f i c a n t  
w o o d l a n d  o n  t h e  s i t e .  

g. To ' tem L a k e  A r e a  - N a t u r a l  E l e m e n t s  

I n  a l l  s l o p e  a r e a s ,  e x i s t i n g  v e g e t a t i o n  
s h o u l d  b e  p r e s e r v e d  t o  t h e  g r e a t e s t  
e x t e n t  f e a s i b l e  i n  o r d e r  t o  h e l p  
s t a b i l i z e  t h e  s l o p e s  a s  w e l l  a s  m a i n -  
t a i n  n a t u r a l  d r a i n a g e  p a t t e r n s .  

4 / 3 0 / 8 1  (P .C . )  
4 / 1 0 / 8 1 / b k / 4 7 5 1 A  



T o t e m  L a k e  H e i g h t s  
I R - 8 1 - 2 8  
P a g e  1 2  o f  1 6  

h. T o t e m  L a k e  A r e a  - L i v i n g  E n v i r o n m e n t  

P r o p e r t y  t o  t h e  s o u t h  o f  t h e  h o s p i t a l  
h a s  b e e n  d e s i g n a t e d  a s  s u i t a b l e  f o r  
s m a l l  o f f  i c e  s t r u c t u r e s  a n d  r e s i d e n t i a l  
u s e s  u p  t o  a  d e n s i t y  o f  1 0  t o  1 4  d w e l -  
l i n g  u n i t s  p e r  a c r e ,  P o t e n t i a l l y  
u n s t a b l e  s l o p e s  w i l l  r e q u i r e  a  s l o p e  
s t a b i l i t y  a n a l y s i s .  S l o p e s  a n d  e x i s t -  
i n g  v e g e t a t i o n  may  c o n s t r a i n ,  t o  some 
e x t e n t ,  f u l l  d e v e l o p m e n t  p o t e n t i a l s .  
F r e e w a y  n o i s e  w i l l  a l s o  h a v e  t o  b e  
d e a l t  w i t h  i n  t h e  s i t i n g ,  d e s i g n  a n d  
c o n s t r u c t i o n  o f  r e s i d e n t i a l  u n i t s .  

i. T o t e m  L a k e  A r e a  - Open S p a c e / P a r k s  

P o t e n t i a l  l a r g e  o p e n  s p a c e s  w o u l d  
i n c l u d e  T o t e m  L a k e  a n d  some o f  t h e  
s u r r o u n d i n g  w e t l a n d s  i n  a d d i t i o n  t o  
p a r t s  o f  t h e  w o o d e d .  s l o p e  n o r t h  o f  t h e  
l a k e  w h i c h  may p o s e  c o n s t r a i n t s  t o  
d e v e l o p m e n t .  

j. T o t e m  L a k e  A r e a  - P u b l i c  S e r v i c e s I F a c i -  
l i t i e s  

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

C o n c l u s i o n s  

a. T h e  s i t e  d e s i g n  i s  i n n o v a t i v e  b y  g e n e -  
r a l l y  r e t a i n i n g  t h e  p o t e n t i  a1 l y  
u n s t a b l e  s l o p e s  o n  t h e  s o u t h  a n d  e a s t  
an'd r e t a i n i n g  a  l a r g e  n u m b e r  o f  t r e e s .  

b.  F r e e w a y  n o i s e  i s  i d e n t i f i e d  i n  t h e  
L.U.P.P. a s  a n  e n v i r o n m e n t a l  a s p e c t  o f  
t h e  s i t e  t o  b e  c o n s i d e r e d .  B u i l d i n g  
d e s i g n  s h o u l d  u s e  n o i s e - r e d u c i n g  t e c h -  
n i q u e s  t o  r e d u c e  f r e e w a y  n o i s e  i m p a c t s .  
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c .  V e g e t a t i o n  o n  t h e  p o t e n t i a l l y  u n s t a b l e  
s l o p e s  p l a y s  a n  i m p o r t a n t  r o l e  i n  
d r a i n a g e  a n d  e r o s i o n  c o n t r o l ,  a n d  s l o p e  
s t a b i l  i ty .  S i n c e  t h e s e  s l o p e s  s h o u l d  
n o t  b e  b u i l t  o n ,  a  g r e e n b e l t  e a s e m e n t  
b e l o w  t h e  " t o p  o f  b a n k t 1  l i n e  ( E x h i b i t  
" D 2 " )  s h o u l d  b e  d i m e n s i o n e d  a n d  
r e c o r d e d  w i t h  K i n g  C o u n t y  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  s t a t i n g :  
"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 . "  T h i s  w i l l  
i n s u r e  t h a t  t h e  s l o p e s  w i l l  n o t  b e  
b u i l t  o n  i n  t h e  f u t u r e .  T o  r e t a i n  
s l o p e  v e g e t a t i o n  d u r i n g  c o n s t r u c t i o n ,  a  
t e m p o r a r y  c y c l o n e  o r  s i m i l a r - t y p e  f e n c e  
s h o u l d  b e  c o n s t r u c t e d  a l o n g  t h e  " t o p  o f  
b a n k "  l i n e  - E x h i b i t  " D 2 "  - ( o r  f a r t h e r  
u p  t h e  s l o p e )  p r i o r  t o  i s s u a n c e  o f  
B u i l d i n g  P e r m i t s ,  a n d  i n s p e c t 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  C o m m u n i t y  
D e v e l o p m e n t .  T h i s  t e c h n i q u e  h a s  p r o v e d  
v e r y  e f f e c t i v e  f o r  v e g e t a t i o n  r e t e n t i o n  
d u r i n g  c o n s t r u c t i o n .  C i t y  s t a n d a r d s  
f o r ,  i n d i v i d u a l  t r e e  a n d  c l u s t e r  r e t e n -  
t i o n  c o n s i s t s  o f  4  f o o t  h i g h  s t a k e s  
c o n n e c t e d  b y  s e v e r a l  s t r a n d s  o f  
b r i g h t l y  c o l o r e d  s u r v e y o r ' s  t a p e ,  
p l a c e d  a r o u n d  t h e  d r i p l i n e  o f  t h e  t r e e  
o r  c l u s t e r .  A l s o ,  t h e  t r e e s  s h o u l d  b e  
w r a p p e d  w i t h  s e v e r a l  s t r a n d s  o f  t a p e ,  
i n  c a s e  t h e  s t a k i n g  i s  r e m o v e d  o r  
f a l l s .  T r e e s  shown  t o  b e  r e t a i n e d  o n  
E x h i b i t  " D "  s h o u l d  b e  i d e n t i f i e d  i n  t h e  
a b o v e  m a n n e r  a n d  b e  i n s p e c t e d  b y  t h e  
D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  
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 n d  s h o u l d  b e  d e t a i l e d  o n  t h e  l a n d s c a p -  
i n g  p l a n . ,  

d.  An' e x i s t i n g  w a l k w a y  c o n n e c t s  F o r e s t  
G r o v e  S u b d i v i s i o n ,  S a l i s h  V i l l a g e ,  a n d  
N.E. 1 2 8 t h  S t .  ( s e e  E x h i b i t  I 1 B l t ) .  T h i s  
w a l k w a y  l i e s  t o  t h e  n o r t h  a n d  w e s t  o f  
t h e  s i t e .  T h e  p e r i m e t e r  o f  t h e  s i t e  
a l o n g  t h e  w a l k w a y  m e a s u r e s  8 0 7  f e e t .  A  
d i a g o n a l  w a l k w a y  f r o m  t h e  s i t e ' s  N.E. 
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c o r n e r  t h r o u g h  t h e  s i t e  t o  N.E. 1 2 8 t h  
S t .  m e a s u r e s  6 4 0  f e e t . .  R e d u c i n g  w a l k -  
i n g  d i s t a n c e  w i l l  f a c i l i t a t e  p e d e s t r i a n  
t r a f f i c  b e t w e e n  F o r e s t  G r o v e ,  S a l  i s h  
V i l l a g e  a n d  T o t e m  L a k e  H e i g h t s  w i t h  t h e  
T o t e m  L a k e  S h o p p i n g  A r e a  ( e m p l o y m e n t ,  
t r a n s i t  a n d  s h o p p i n g ) ;  a n d  t h e  new  K i n g  
C o u n t y  P a r k  a t  1 3 2 n d  N.E./N.E. 1 3 2 n d  
S t .  ( e a s t  s i d e  o f  F o r e s t  G r o v e ) .  How- 
e v e r ,  a  w a l k w a y  t h r o u g h  t h e  s i t e  may  
c r e a t e  f i n a n c i n g  a n d  s e c u r i t y  p r o b -  
l e m s .  T h e  w a l k w a y  s h o u l d  b e  l o c a t e d  
a l o n g  t h e  n o r t h  a n d  w e s t  s i t e  p e r i -  
m e t e r s  ( n o r t h  o f  N.E. 1 2 8 t h  S t . ) .  

I. COMPLIANCE WITH THE STATE ENVIRONMENTAL POLICY 
ACT (SEPA)  

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

An E n v i r o n m e n t a l  C h e c k 1  i s t  ( E x h i b i t  " G " )  was 
s u b m i t t e d  J a n u a r y  1 5 ,  1 9 8 1 ,  a n d  a  D e c l a r a -  
t i o n  o f  N o n - S i g n i f  i c a n c e  i s s u e d  M a r c h  26 ,  
1 9 8 1 .  

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

T h e  a p p l i c a n t  a n d  t h e  C i t y  h a v e  c o m p l i e d  
w i t h  t h e  SEPA. 

BACKGROUND 

A. NEIGHBORHOOD AND ZONING 

E x h i b i t  " B "  shows  t h e  i m m e d i a t e  v i c i n i t y  a n d  
z o n i n g ,  T o  t h e  n o r t h  l i e s  P l a n n e d  A r e a  1 2  a n d  
E v e r g r e e n  H o s p i t a l ;  t o  t h e  e a s t  i s  S a l i s h  V i l l a g e  
(RM-1800 /P .U .D . ) ;  t o  t h e  w e s t  i s  M a d i s o n  H o u s e  
( R M - 3 6 0 0 ) ;  t o  t h e  s o u t h  i s  t h e  a . p p r o v e d ,  b u t  
p r e s e n t l y  u n b u i l t  T o t e m  L a k e  C o n d o m i n i u m s  ( P l a n -  
n e d  A r e a  8 ) .  

B. HISTORY 

1 .  I n  l a t e  1 9 7 9 ,  t h e  C i t y  r e c e i v e d  a  s i m i l a r  
9 2 - u n i t  r e z o n e  a p p l  i c a t i o n  f o r  t h e  s i t e .  
T h e  p r o p o s a l  was f o r  9  b u i l d i n g s  o n  t h e  
s i t e ,  w i t h  4 p l a c e d  o n  t h e  e a s t e r n  s l o p e .  
T h e  a p p l i c a t i o n  was w i t h d r a w n  a f t e r  s t a f f  
r e q u e s t e d  a d d i t i o n a l  e n v i r o n m e n t a l  i n f o r m a -  
t i o n  o n  t r a f f i c  a n d  s l o p e  s t a b i l i t y .  
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2 .  On J a n u a r y  1 5 ,  1 9 8 1 ,  s t a f f  r e c e i v e d  a n  
a p p l i c a t i o n  f o r -  9 2  u n i - t s  i n  a  s i n g l e  s t r u c -  
t u r e .  T h i s  d e s i g n  w o u l d  r e m o v e  3 0 %  o f  t h e  

.-. t r e e s  o n  t h e  u p p e r  f l a t  ( t h i s  d e s i g n  i s  
shown  o n  t h e  l a n d s c a p i n g  p l a n  - E x h i b i t  
" E " ) .  On A p r i l  6,  1981 ,  s t a f f  r e q u e s t e d  a n  
a l t e r n a t i v e  d e s i g n ,  p o s s i b l y  t w o  o r  m o r e  
b u i l d i n g s ,  w h i c h  w o u l d  r e t a i n  m o r e  o f  t h e  
s i g n i f i c a n t  c o n i f e r o u s  t r e e s  o n  t h e  s i t e  
( s h o w n  as  E x h i b i t  " D 2 " ) .  

I V .  ALTERNATIVES 

D e s i g n  a l t e r n a t i v e s  a r e  m e n t i o n e d  i n  t h e  H i s t o r y  
S e c t i o n  o f  t h i s  r e p o r t .  A  u s e  a l t e r n a t i v e  i s  a  r e z o n e  
t o  PR f o r  p r o f e s s i o n a l  o f f i c e s  a n d / o r  m u l t i - f a m i l y  
u n i t s .  

V .  DEVELOPMENT STANDARDS 

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

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

RM-3600 Z o n e  

R e q u i r e d  - P r o p o s e d  - 

D e n s i t y  3 6 0 0  s q . f t .  p e r  u n i t  3 6 2 2  sq .  f t .  p e r  u n i t  

F r o n t  Y a r d  2 0 '  m i n i m u m  7 5 '  w e s t  w i d e  

S i d e  Y a r d  5 '  m i n . ,  1 5 "  t o t a l  1 5 '  n o r t h  s i d e ;  1 2 5 '  s o .  
s i d e  

R e a r  Y a r d  1 0 '  m i n i m u m  1 0 8 '  e a s t  s i d e  

8 
H e ' i g h t  3 0 '  max. a b o v e  a v e r a g e  2 9 '  t o  3 0 '  a b o v e  

b u i l d i n g  e l e v a t i o n  a v e .  b u i  l d i n g  
e l e v a t i o n  , 
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L o t  C o v e r a g e  3 5 %  maximum 

B. PUBLIC SERVICES DEPARTMENT 
.- 

O n - s i t e  t e m p o r a r y  a n d  p e r m a n e n t  s t o r m  w a t e r  
r e t e n t i o n  i s  r e q u i r e d .  

C .  BUILDING DEPARTMENT 

P r o j e c t  s h o u l d  b e  c o n s t r u c t e d  i n  a c c o r d a . n c e  w i t h  
s u b m i t t e d  S o i l s  R e p o r t .  

D .  F I R E  DEPARTMENT 

T h e  t u r n i n g  r a d i i  o n  a l l  c u r v e s  s h a l l  b e  a  m i n i -  
mum o f  n o  l e s s  t h a n  45  f e e t .  " N O  PARKING - F I R E  
LANE" s i g n s  a n d  p a i n t e d  c u r b s  s t e n c i l e d  "NO 

- PARKING - F I R E  LANE" a r e  r e q u i r e d  ( c o n t a c t  F i r e  
D e p a r t m e n t  p r i o r  t o  o c c u p a n c y  f o r  l o c a t i o n s ) .  A 
m i n i m u m  f i r e  f l o w  o f  2 5 0 0  g.p.m. s h a l l  b e  a v a i l a -  
b l e  a t  t h e  s i t e .  F i r e  h y d r a n t s  w i l l  b e  r e q u i r e d  
- c o n t a c t  t h e  F i r e  D e p a r t m e n t  f o r  l o c a t i o n s .  

V I .  APPENDICES 

E x h i b i t s  " A 1 '  t h r o u g h  " H "  a r e  a t t a c h e d  a s  a  p a r t  o f  
t h i s  r e p o r t .  

4 / 3 0 / 8 1  (P .C . )  
4 / 1 0 / 8 1 / b k / 4 7 5 1 A  




