
RESOLUTION NO.  R-2844 

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND APPRO- 
V I N G  THE ISSUANCE OF A CONDITIONAL USE PERMIT A S  APPLIED FOR I N  
DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  NO. CZ-81-69 ,  BY 
BEEKEN H O M E S  TO CONSTRUCT TWO SINGLE-FAMILY DETACHED HOMES O N  
TWO LOTS ON A DESIGNATED UNSTABLE SLOPE BEING WITHIN A RESI -  
DENTIAL SINGLE FAMILY 7 2 0 0  ZONE, A N D  SETTING FORTH CONDITIONS 
TO WHICH SUCH CONDITIONAL USE PERMIT SHALL B E  SUBJECT. 

WHEREAS, t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  h a s  
r e c e i v e d  an a p p l i c a t i o n  f o r  a  C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  f i l e d  b y  
Beeken  Homes, r e p r e s e n t i n g  O l g a  C l a u s e n ,  t h e  owner  o f  s a i d  
p r o p e r t y  d e s c r i b e d  i n  s a i d  a p p l i c a t i o n  and  l o c a t e d  w i t h i n  a  
R e s i d e n t i a l  S i n g l e  F a m i l y  7 ,200 zone .  

WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  h a s  been  s u b m i t t e d  t o  t h e  K i r k l a n d  
P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  who h e l d  h e a r i n g  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  o f  J u n e  1 8 ,  1 9 8 1 ,  a n d  

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

WHEREAS, t h e  K i r k 1  and 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  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  a n d  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 a p p r o v a l  o f  t h e  C o n d i t i o n a l  Use P e r m i 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  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  
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  R e c o m m e n d a t i o n s  
o f  t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  as  s i g n e d  b y  t h e  C h a i r -  
p e r s o n  t h e r e o f  and f i l e d  i n  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  Deve-  
l o p m e n t  F i l e  No. CZ-81-69  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  e x c e p t  f o r  C o n d i t i o n  " 

I ,  B-2 ,  w h i c h  i s  n o t  a d o p t e d .  



S e c t i o n  2.  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  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 .  

S e c t i o n  3 .  A  c e r t i f i e d  c o p y  o f  t h i s  R e s o l u t i o n ,  t o g e t h e r  
w i t h  t h e  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  t h e r e i n  
a d o p t e d  s h a l l  b e  a t t a c h e d  t o  a n d  become a  p a r t  o f  t h e  C o n d i -  
t i o n a l  Use  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  4 .  N o t h i n g  i n  t h i s  r e s o l u t i o n  s h a l l '  b e  c o n s t r u e d  
a s  e x c u s i n g  t h e  a p p l i c a n t  f r o m  c o m p l i a n c e  w i t h  a n y  f e d e r a l ,  
s t a t e  o r  l o c a l  s t a t u t e s ,  o r d i n a n c e s  o r  r e g u l a t i o n s  a p p l i c a b l e  
t o  t h i s  p r o j e c t ,  o t h e r  t h a n  e x p r e s s l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

S e c t i o n  5 .  F a i l u r e  o n  t h e  p a r t  o f  t h e  h o l d e r  o f  t h e  p e r m i t  
t o  i n i t i a l l y  m e e t  o r  m a i n t a i n  s t r i c t  c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  s t a n d -  
a r d s  a n d  c o n d i t i o n s  t o  w h i c h  t h e  C o n d i t i o n a l  Use  P e r m i t  i s  
s u b j e c t  s h a l l  b e  g r o u n d s  f o r  r e v o c a t i o n  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  
O r d i n a n c e  No. 2 1 8 3 ,  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

S e c t i o n  6 .  C e r t i f i e d  o r  c o n f o r m e d  c o p i e s  o f  t h i s  R e s o l u -  
t i o n  s h a l l  b e  d e l i v e r e d  t o  t h e  f o l l o w i n g :  

( a )  A p p l i c a n t  
( b )  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  o f  t h e  C i t y  o f  

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

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

P a s s e d  b y  m a j o r i t y  v o t e  o f  t h e  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l  o n  t h e  
6 t h  d a y  o f  J u l y ,  1981 .  

SIGNED I N  THEREOF o n  t h e  6 t h  d a y  o f  J u l y ,  
1 9 8 1 .  

( E x  o f f i c i o / C i t y  ~ l k r k )  



DEPARTMENT CIF CQMMUN8TV DEWEbCIIPMENT 

- PREPARED BY 

X X - RECOMMENDED BY 

- ADOPTED BY 

DATE 

DATE June 18, 1981 

DATE 

- STAFF 

- BOARD OF ADJUSTMENT 

- HOUGHTON COMMUNITY COUNCIL 

3, PLANNING COMMISSION 
Carol ~ o d d % ,  Chai rperson - CITY COUNCIL AS INCORPORATED IN 

d 

- RESOLUTION - ORDINANCE 

NUMBER 

DATE 

FILE NUMBER CZ-81-69 

APPLICANT 
Beeken Homes 

PROPERTY LOCATION E. side of 4th S t . ,  between 13th and 15th Avenues 

SUBJECT CONDITIONAL USE PEEPIIT for  two single family homes 

HEARING/MEETING DATE July 6,  1981 

BEFORE K I R K L A N D  C I T Y  C O U N C I L  

EXHIBITS ATTACHED 
"A" through " P "  l i s ted  on reverse. 

Q 



\ 
BEEKEN C 2 - 8 1 - 6 9  
L I S T  OF E X H I B I T S  

A  - A p p l i c a t i o n  I 
, - 

B  - v i c i n i t y  Map 
,. . 

. . C - T o p o g r a p h y  Map . . 

. . 
D - S i t e  P l a n  L o t  C 

E  - S i t e  P l a n  L o t  D . ,  . . 

F  - E l e v a t i o n  L o t  C 

G -  levat ti on L o t  D 

H  - S o i l s  R e p o r t  a n d  S e c t i o n s  , 

I - H o l d  H a r m l e s s  A g r e e m e n t  

J -, P u b l i c  I m p r o v e m e n t  ~ e q u i r e m e n t s  

K - P u b 1  i c  I m p r o v e l n e n t  A l t e r n a t i v e s  

L  - L.U.P.P. F i g u r e  3 3  

M - Env .  I n f o r m a t i o n  

M - C i t i z e n  I n p u t  

0 - Topography Map 

P - A d d i t i o n a l  S o i l s  Repor t  
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I. SUMMARY 

A .  DESCRIPTI 'ON 

B e e k e n  Homes h a s  a p p l i e d  f o r  a  C o n d i t i o n a l  Use  
P e r m i t  t o  c o n s t r u c t  t w o  s i n g l e - f a m i l y  d e t a c h e d  
homes o n  t w o  l o t s  o n  a  d e s i g n a t e d  u n s t a b l e  
s l o p e .  T h e  s i t e  i s  o n  t h e  e a s t  s i d e  o f  4 t h  
S t r e e t  a n d  i s  z o n e d  RS-7200 .  T h e  p r o p e r t y  i s  
L o t s  C a n d  D  o f  t h e  C l a u s e n  S h o r t  P l a t ,  a p p r o v e d  
i n  1 9 7 6 ,  p r i o r  t o  a d o p t i o n  o f  O r d i n a n c e  2 3 1 9 ,  
w h i c h  d e s i g n a t e d  t h e  p r o p e r t y  u n s t a b l e  s l o p e .  
S e c t i o n  2 3 . 5 0 . 0 4 0  r e q u i r e s  a  C o n d i t i o n a l  Use  
P e r m i t  f o r  r e s i d e n t i a l  u s e s  o n  u n s t a b l e  s l o p e s  if 

. l o t  a r e a  i s  l e s s  t h a n  1 2 , 5 0 0  s q u a r e  f e e t  ( a l s o  
s e e  2 3 . 5 0 . 0 3 0 ) .  L o t  C i s  o n l y  9 ,425  s q u a r e  f e e t  
a n d  L o t  D  i s  o n l y  l l S 2 O O  s q u a r e  f e e t .  

M a j o r  i s s u e s  a r e :  Compl i a n c e  w i t h  C o n d i t i o n a l  
Use  P e r m i t  C r i t e r i a  a n d  p u b 1  i c  i m p r o v e m e n t 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 ,  we recommend  a p p r o v a l  o f  t h i s  
a p p l i c a t i o n  s u b j e c t  t o  t h e  f o l l o w i n g  c o n d i t i o n s :  

1. R e c o m m e n d a t i o n s  i n  t h e  s o i l s  r e p o r t  ( E x h i b i t  
H)  s h a l l  b e  f o l l o w e d .  

2 .  T h e  t w o  homes s h a l l  b e  s e t b a c k  f i v e  f e e t  
f r o m  t h e  common p r o p e r t y  l i n e  o f  L o t s  C a n d  
D. 

3 .  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  o n  
L o t s  C o r  D, t h e  a p p l i c a n t  a n d / o r  o w n e r  
s h a l l :  

a. S i g n  t h e  h o l d  h a r m l e s s  a g r e e m e n t  ( E x h i b i t  I) 
a n d  r e c o r d  t h e  d o c u m e n t  w i t h  K i n g  C o u n t y .  

b .  S t a k e  a n d  r o p e  ( w i t h  f o u r  f o o t  h i g h  s t a k e s  
a n d  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  c o n s t r u c t i o n  a r e a  a t  a  
d i s t a n c e  1 2  f e e t  f r o m  t h e  w a l l s  o f  t h e  
p r o p o s e d  homes. No c l e a r n i n g  i s  p e r m i t t e d  
o u t s i d e  o f  t h i s  b o u n d a r y ,  e x c e p t  f o r  d r i v e -  
way  o r  e a s e m e n t  c o n s t r u c t i o n .  S t a k i n g  a n d  
r o p i n g  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  
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 .  
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c .  P l a n s  t o  c o n t r o l  p o s t - d e v e l o p m e n t  s u r f a c e  
r u n o f f  a t  p r e d e v e l o p m ' e n t  l e v e l s ;  a n d  c o n -  
s t r u c t i o n  e r o s i o n  c o n t r o l  p l a n s  s h a l l  b e  
s u b m i t t e d  ' a n d  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  
D e p a r t m e n t ,  

8 
d. R e c o r d  a  2 0  f o o t  w i d e  a c c e s s  e a s e m e n t  t o  

s e r v e  L o t s  C a n d  D ,  a n d  r e c o r d  a n  a c c e s s  
r e s t r i c t i o n  p r 0 h i b i t i n . g  d i r e c t  a c c e s s  t o  4 t h  
S t r e e t  f r o m  L o t s  . C  a n d  D  ( e x c e p t  t h e  e a s e -  
m e n t )  w i t h  K i n g  C o u n t y .  . ., 

e .  S u b m i t  c o n s t r u c t i o n  p l a n s  f o r  t h e  a c c e s s  
e a s e m e n t  t o  t h e  P u b l  i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t  
f o r  r e v i e w  a n d  a p p r o v a l .  T h i s  s h a l l  show 1 2  
f o o t  w i d e  a s p h a l t  p a v i n g ,  c u r b s  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  c o m p l y  w i t h  f i r e  
d e p a r t m e n t  s t a n d a r d s .  

f'. A  P e r f o r m a n c e  B o n d  ( o r  s i m i l a r  s e c u r i t y )  
s h a l l  b e  s u b m i t t e d  i n  a n  a m o u n t  a p p r o v e d  b y  

. t h e  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t  t o  g u a r a n t e e  c o m p l e -  
t i o n  o f  r e q u i r e d  e r o s i o n  c o n t r o l  s a f e g u a r d s .  

4 .  P r i o r  t o  f i n a l  i n s p e c t i o n  o n  e a c h  home, t h e  
a p p l  i c a n t  s h a l l :  

a. I n s t a l l  a  1 2  f o o t  a s ~ h a l t  d r i v e  w i t h  c u r b s  8 
a n d  u n d e r g r o u n d  d r a i n a g e  w i t h i n  t h e  2 0  f o o t  
w i d e  e a s e m e n t .  

b.  H y d r o s e e d  o r  s o d  , a n y  b a r e d  s o i l .  

c .  I n s t a l l  t h e  p u b l i c  i m p r o v e m e n t s  r e q u i r e d  b y  
O r d i n a n c e  2 5 7 6  f o r  a  " n e i g h b o r h o o d  a c c e s s "  
s t r e e t  a l o n g  t h e  f r o n t a g e s  o f  L o t s  C a n d  D  
e x c e p t :  b 

i. A  m o d i f i c a t i o n  t o  a l l o w  t h e  f i v e  f o o t  
w i d e  c o n c r e t e  s i d e w a l k  a g a i n s t  t h e  
cu r ' b ,  r a t h e r  t h a n  s e p a r a t e d  by a  l a n d -  
s c a p e  s t r i p ;  

ii. A w a i v e r  f o r  s t r e e t  t r e e s .  

11 .  MAJOR ISSUES, STATEMENTS OF FACT A N D  CONCLUSIONS 

A. COMPLIANCE WITH CONDITIONAL USE PERMIT CRITERIA  

6 / 1 8 / 8 1  ( P C )  

6 / 1 1 / 8 1 / 5 4 0 5 A  
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1. S t a t e m e n t s  o f  F a c t  

a. S e c t i o n  2 3 . 0 8 . 0 3 0  ( 1 4 )  a d d r e s s e s  s t a n d -  
a r d s  f o r  C o n d i t i o n a l  Use  P e r m i t s  f o r  
c o n s t r u c t i o n  o n  u n s t a b l e  s l o p e s  ( t h i s  
s e c t i o n  i s  r e f e r e n c e d  b y  C h a p t e r  2 3 . 5 0  
- S l o p e s ) :  

i. An E n g i n e e r i n g  G e o l o g i s t  o r  S o i l s  
E n g i n e e r i n g  r e p o r t  s h a l l  b e  
r e q u i r e d  ( E x h i b i t  H ) .  

ii. T h e  d e v e l o p e r  s h a l l  i n d e m n i f y  a n d  
h o l d  h a r m l e s s  t h e  c i t y  b y  a  c o v e -  
n a n t  r u n n i n q  w i t h  t h e  l a n d  i n  a  
f o r m  approved b y  t h e  c i t y  a t t o r n e y  
( E x h i b i t  I). 

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

i v .  V e g e t a t i v e  c o v e r  s h a l l  b e  m a i n -  
t a i n e d  t o  t h e  maximum e x t e n t  
p o s s i b l e .  

v .  W a t e r c o u r s e s  s h a l l  b e  r e t a i n e d  i n  
a  n a t u r a l  s t a t e .  

v i .  S u r f a c e  r u n o f f  i s  t o  b e  c o n t r o l l e d  
a t  p r e d e v e l o p m e n t  l e v e l s .  

v i i .  P o i n t s  o f  a c c e s s  t o  a r t e r i a l s  a r e  
t o  b e  m i n i m i z e d .  

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

i x .  A  m i n i m u m  l e v e l  o f  a g g r e g a t i o n  o f  
l a n d  i s  d e s i r e a b l e  i n  o r d e r  t o  
m i n i m i z e  a d v e r s e  i m p a c t s  b u t  i s  
n o t  r e q u i r e d .  

b.  S e c t i o n  2 3 . 5 0 . 0 5 0  r e q u i r e s  c o n s u l  t a t  i o n  
w i t h  t h e  c i t y  e n g i n e e r  t o  d e t e r m i n e  i f  
d e v e l o p m e n t  o f  t h e  s i t e  w i l l  b e  a  
h a z a r d  t o  p u b l i c  h e a l t h ,  s a f e t y ,  a n d  
w e l f a r e .  

6 / 1 8 / 8 1  ( P C )  
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c ,  - T h e  u s e  o r  m o d i f i c a t i o n  r e q u e s t e d  b y  
t h e  C . U . P .  s h a l l  b e  w i t h i n  t h e  i n t e n t  
o f  t h i s  o r d i n a n c e  a n d  i n  t h e  p u b l i c  
i n t e r e s t  ( S e c t i o n  2 3 . 5 6 . 0 8 0  ( 1 ) ) .  

d. S e c t i o n  2 3 . 5 6 . 0 8 0  ( 4 )  r e q u i r e s  c o m p l i -  
a n c e  w i t h  t h e  u s e s  a n d  s t a n d a r d s  a s  
d e f i n e d  i n  t h e  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n :  

ii. 

NORKIRK AREA - NATURAL ELEMENTS 

One s m a l l  s e c t i o n  o f  t h e  N o r k i r k  
a r e a  c o n t a i n s  a  s t e e p  s l o p e  w h i c h  
h a s  b e e n  i d e n t i f i e d  a s  . u n s t a b l e  
( E x h i b i t  L ) .  F o r  d e v e l o p m e n t s  
p r o p o s e d  i n  t h i s  u n s t a b l e  s l o p e  
a r e a ,  a  s l o p e  s t a b i l i t y  a n a l y s i s  
i s  r e q u i r e d  p r i o r  t o  d e v e l o p m e n t  
i n  o r d e r  t o  i d e n t i f y  t h e  m a g n i t u d e  
o f  t h e  h a z a r d  a n d  p o s s i b l e  m i t i -  
g a t i n g  m e a s u r e s .  T h e s e  m e a s u r e s  
may i n c l u d e  s e v e r e  r e s t r i c t i o n s  o n  
t h e  t y p e ,  d e s i g n  a n d / o r  d e n s i t y  o f  
d e v e l o p m e n t  ' o n  o r  n e a r  u n s t a b l e  
s l o p e s .  E x i s t i n g  v e g e t a t i o n  i s  t o  
r e m a i n  t o  t h e  g r e a t e s t  e x t e n t  
p o s s i b l e  t o  h e l p  s t a b i l i z e  t h e  
s l o p e  a n d  m a i n t a i n  d r a i n a g e  p a t -  
t e r n s .  

NATURAL ELEMENTS POLICY 5  

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

iii. NATURAL ELEMENTS POLICY 5A 

L i m i t  l a n d  s u r f a c e  m o d i f i c a t i o n s  
i n  n a t u r a l  c o n s t r a i n t  a r e a s  t o  t h e  
s m a l l e s t  e x t e n t  n e e d e d  f o r  d e v e -  
l o p m e n t .  

6 / 1 8 / 8 1  ( P C )  
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i v .  NATURAL ELEMENTS POLICY 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 .  
I n  c a s e s  w h e r e  d e v e l o p m e n t  n e c e s -  
s i t a t e s  r e m o v a l  o f  v e g e t a t i o n ,  a  
r e a s o n a b l e  a m o u n t  o f  l a n d s c a p i n g  
s h o u l d  b e  r e q u i r e d  t o  r e p l a c e  
t r e e s ,  s h r u b s ,  a n d  g r o u n d  c o v e r  
r e m o v e d  d u r i n g  c o n s t r u c t i o n .  

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

a. R e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  s o i l s  r e p o r t  
( E x h i b i t  H )  s h o u l d  b e  f o l l o w e d .  

b .  T h e  h o l d  h a r m l e s s  a g r e e m e n t  ( E x h i b i t  I )  
s h o u l d  b e  s i g 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 .  

c .  T h e  t w o  homes a r e  p r o p o s e d  w i t h  1 0  f o o t  
s e t b a c k s  f r o m  t h e i r  common l o t  l i n e .  
Z o n i n g  r e g u l a t i o n s  w o u l d  p e r m i t  f i v e  
f o o t  s e t b a c k s  f r o m  t h i s  l o t  l i n e .  T o  
c l u s t e r  t h e  s t r u c t u r e s  t o g e t h e r ,  5 f o o t  
s e t b a c k s  f r o m  t h e  common p r o p e r t y  l i n e  
b e t w e e n  L o t s  C a n d  D  s h o u l d  b e  r e q u i r e d .  

d .  T o  m a i n t a i n  v e g e t a t i v e  c o v e r  a n d  t o  
d i s c o u r a g e  u n n e c e s s a r y  c l e a r i n g ,  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 ,  c o n -  
s t r u c t i o n  a r e a  s h o u l d  b e  s t a k e d  a n d  
r o p e d  o f f  a t  a d i s t a n c e  1 2  f e e t  f r o m  
t h e  w a l l s  o f  t h e  homes. No c l e a r i n g  i s  
a l l o w e d  b e y o n d  t h i s  p o i n t  e x c e p t  f o r  
d r i v e w a y  o r  e a s e m e n t  c o n s t r u c t i o n .  
S t a k i n g  s h o u l d  c o n s i s t  o f  f o u r  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 n d  s h o u l d  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  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 .  

e .  T h e r e  a r e  n o  w a t e r c o u r s e s  a c r o s s  t h e  
s i t e .  
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S u r f a c e  r u n o f f  s h o u l d  b e  c o n t r o l l e d  t o  
p r e d e v e l o p m e n t  l e v e l  s .  P l a n s  f o r  
p o s t - d e v e l o p m e n t  c o n t r o l  a n d  c o n s t r u c -  
t i o n  ' e r o s i o n  c o n t r o l  s h o u l d  b e  s u b m i t -  
t e d  a n d  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  
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 .  

T o  r e d u c e  c l e a r i n g  a r e a  a n d  m i n i m i z e  
a c c e s s  p o i n t s  o n t o  4 t h  S t r e e t ,  a  20  
f o o t  s i d e  a c c e s s  e a s e m e n t  i m r p o v e d  w i t h  
1 2  f e e t  o f  a s p h a l t ,  c u r b s ,  a n d  u n d e r -  
g r o u n d  d r a i n a g e  s h o u l d  b e  r e c o r d e d  w i t h  
K i n g  C o u n t y  t o  s e r v e  L o t s  C a n d  D .  
F u r t h e r m o r e ,  d i r e c t  a c c e s s  t o  4 t h  
S t r e e t  f r o m  L o t s  C a n d  D s h o u l d  b e  
p r o h i b i t e d  ( e x c e p t  f o r  t h e  e a s e m e n t )  
w i t h  t h i s  r e s t r i c t i o n  a l s o  r e c o r d e d  
w i t h  K i n g  C o u n t y .  T h e  e a s e m e n t  a n d  
a c c e s s  r e s t r i c t i o n  s h o u l d  b e  r e c o r d e d  
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  e a s e m e n t  c o n s t r u c t e d  p r i o r  t o  f i n a l  
i n s p e c t i o n  o n  t h e  homes; a n d  c o n s t r u c -  
t i o n  p l a n s  f o r  t h e  e a s e m e n t  c o m p l y i n g  
w i t h  f i r e  d e p a r t m e n t  s t a n d a r d s  s u b m i t -  
t e d  a n d  a p p r o v e d  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 c c e s s  t o  t h e  s i t e s  p e r m i t s  t h e  c i t y  t o  
a d e q u a t e l y  p r o v i d e  e m e r g e n c y  s e r v i c e s  
a c c o r d i n g  t o  t h e  f i r e  d e p a r t m e n t .  

As  p r e e x i s t i n g  l o t s ,  t h e  " m i n i m u m  
a g g r e  a t i o n  o f  l a n d "  ( u s u a l l y  1 - 3  
a c r e s ?  recommended  b y  t h e  z o n i n g  o r d i -  
n a n c e  c a n n o t  b e  a c h i e v e d .  

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

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

t o  f i n a l  i n s p e c t i o n  o n  t h e  homes.  

B. PUBLIC IMPROVEM'ENTS 

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

a .  T h i s  a p p l i c a t i o n  was s u b m i t t e d  a f t e r  
p a s s a g e  o f  O r d i n a n c e  2 5 7 6 .  T h e r e f o r e ,  
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  O r d i -  
n a n c e  2 5 7 6  w h i c h  d e s i g n a t e s  4 t h  S t r e e t  
a s  a  n e i g h b o r h o o d  a c c e s s  s t r e e t .  T h e  
n e i g h b o r h o o d  a c c e s s  r e q u i r e m e n t s  a r e  
a t t a c h e d  as  E x h i b i t  J .  M o d i f i c a t i o n s ,  
d e f e r m e n t s ,  a n d  w a i v e r s  f r o m  t h i s  
o r d i n a n c e  m u s t  m e e t  t h e  c r i t e r i a  i n  
E x h i b i t  K .  

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

M o s t  o f  t h e  l a n d  o n  t h e  e a s t  s i d e  o f  4 t h  
S t r e e t  b e t w e e n  1 3 t h  a n d  1 5 t h  A v e n u e s  i s  
p r e s e n t l y  v a c a n t  o r  u n d e r d e v e l o p e d .  T h e r e -  
f o r e ,  t h e r e  i s  p o t e n t i a l  f o r  t h i s  s i d e  o f  
t h e  s t r e e t  t o  b e  f u l l y  i m p r o v e d  i n  t h e  
f u t u r e .  Due t o  t h e  l o c a t i o n  o f  t h e  s l o p e  u p  
f r o m  t h e  s t r e e t ,  s e p a r a t i n g  t h e  c u r b  f r o m  
t h e  s i d e w a l k  w i t h  a  l a n d s c a p e d  s t r i p  w o u l d  
r e q u i r e  c u t t i n g  i n t o  t h e  s l o p e .  T h e r e f o r e ,  
a  m o d i f i c a t i o n  t o  a l l o w  t h e  s i d e w a l k  n e x t  t o  
t h e  c u r b  s h o u l d  b e  a l l o w e d ,  Due t o  h e a v y  
e x i s t i n g  v e g e t a t i o n  a n d  s l o p e  p r o b l e m s ,  
s t r e e t  t r e e s  c o u l d  n o t  b e  p l a c e d  s u c c e s s -  
f u l l y  e a s t  o f  t h e  s i d e w a l k .  T h e r e f o r e  a  
w a i v e r  f o r  s t r e e t  t r e e s  s h o u l d  b e  g r a n t e d .  

111 .  BACKGROUND 

B. HISTORY 

I n  1 9 7 5 ,  t h e  c i t y  a d o p t e d  Res .  R - 2 2 4 9  w h i c h  
r e s t r i c t e d  c e r t a i n  c l a s s e s  o f  d e v e l o p m e n t  o n  
h a z a r d o u s / u n s t a b l e  s l o p e s  w h i l e  t h e  p r e s e n t  L a n d  
Use  P o l i c i e s  P l a n  was b e i n g  d r a f t e d .  

On F e b r u a r y  17 ,  1 9 7 6 ,  M r s .  C l a u s e n  r e c e i v e d  a  
f o u r - l o t  s h o r t  p l a t  a p p r o v a l  o n  t h e  s i t e .  T h i s  
a p p l i c a t i o n  c o v e r s  L o t s  C a n d  D .  " U n s t a b l e  
s l o p e s "  w e r e  d e f i n e d  b y  O r d i n a n c e  2 3 1 9  o n  J u l y  6 ,  
1976 ;  h o w e v e r ,  d e v e l o p m e n t  s t a n d a r d s  w e r e  n o t  
a p p r o v e d  a t  t h a t  t i m e .  On May 1 6 ,  1 9 7 7 ,  t h e  c i t y  
a p p r o v e d  O r d i n a n c e s  2 3 4 6  a n d  2 3 4 7  ( t h e  L a n d  U s e  
P o l i c i e s  P l a n  a n d  c o n c u r r e n t  z o n i n g  amendmen ts )  
w h i c h  i n t r o d u c e d  s t a n d a r d s  f o r  d e v e l o p i n g  o n  
u n s t a b l e  s l o p e s .  

6 / 1 8 / 8 1  ( P C )  
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A l t e r n a t i v e  s i t e  d e s i g n s ,  b u i l d i n g  t y p e s ,  a n d  p u b 1  i c  
i m p r o v e m e n t s  a r e  o p t i o n s .  

V .  DEVELOPMENT STANDARDS 

A. KIRKLAND ZONING ORDINANCE 

I.. R S - 7 2 0 0  ZONE 

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

L o t  A r e a :  7 2 0 0  s q .  f t .  m i n i m u m  9 ,425  S.F. ( L o t  C )  
1 1 , 2 0 0  S.F. ( L o t  D )  

F r o n t  S e t b a c k :  2 0 '  m i n i m u m  4 5 '  ( L o t  C )  
5 7 '  ( L o t  D )  

R e a r  S e t b a c k :  R e a r  s e t b a c k  i s  n o t  r e q u i r e d ,  b y  d e f i n i t i o n ,  o n  
L o t  C .  
1 0 '  m i n i m u m  3 6 '  ( L o t  D )  

S i d e  S e t b a c k :  5 '  m i n i m u m  e a c h  s i d e ;  1 0 '  m i n i m u m  e a c h  l o t  
1 5 '  t o t a l  s e t b a c k  3 2 '  t o t a l  e a c h  l o t  

H e i g h t  2 5 '  maximum a b o v e  1 9 '  ( L o t  C)  
a v e r a g e  b u i l d i n g  e l e v .  2 4  1 / 2 '  ( L o t  D )  

L o t  C o v e r a g e :  3 5 %  maximum 11% ( L o t  C )  
9 . 3 %  ( L o t  D )  

F e e - i n - l i e u  o f  o p e n  s p a c e  $ 3 5 0  p e r  l o t  - T o  b e  s u b m i t t e d  
w i t h  B l d g .  P e r m i t  

2. U n s t a b l e  s l o p e  a r e a s  ( C h a p t e r  2 3 . 5 0 )  

S e c t i o n  2 3 . 5 0 . 0 8 0 :  

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

6 / 1 8 / 8 1  ( P C )  
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B .  F I R E  DEPARTMENT STANDARDS 

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

V I .  APPENDICES 
...., 

, ..- 
E x h i b i t s  A t h r o u g h  P a r e  a t t a c h e d .  
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