
I RESOLUTION NO.  R-2846 

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND A P P R O -  u 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  N O .  CZ-81-19,  BY JAMES 
WEYMOUTH TO CONSTRUCT A MOTEL, B E I N G  WITHIN A COMMUNITY BUSI-  
NESS WITH A FREEWAY INTERCHANGE DISTRICT OVERLAY ZONE, A N D  
SETTING FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH CONDITIONAL USE PERMIT 
SHALL BE SUBJECT. 

WHEREAS, t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  h a s  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  James 
Weymouth, 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  Communi ty  B u s i n e s s  w i t h  a  F r e e w a y  
I n t e r c h a n g e  D i s t r i c t  o v e r l a y  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  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  May 21, 1981  and June  18,  1981 ,  and 

WHEREAS, p u r s u a n t  t o  C i t y  o f  K i r k l a n d  O r d i n a n c e  No. 0 - 2 4 7 3  
c o n c e r n i n g  e n v i r o n m e n t a l  p o l  i c y  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 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  Commiss ion  a f t e r  t h e i r  
p u b l i c  h e a r i n g s  and c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  
D e p a r t m e n t  o f  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  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  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, B E  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. CZ-81-19 a r e  a d o p t e d  b y  t h e  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l  
as t h o u g h  f u l l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  



S e c t i o n  2 .  The  C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  s h a l l  b e  i s s u e d  t o  
t h e  a p p l i c a n t  s u b j e c t  t o  t h e  c o n d i t i o n s  s e t  f o r t h  i n  t h e  Recom- 
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 -  

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

S e c t i o n  5 .  F a i l u r e  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  and  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  sub -  
j e c t  s h a l l  b e  g r o u n d s  f o r  r e v o c a t i o n  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  O r d i -  
n a n c e  No. 2183,  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

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

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

  irk land 
- 

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

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

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

SIGNED I N  d a y  o f  J u l y ,  
1981 .  

47.' 
D i r e c t o r  o f / A m i h 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 b  c i t y -  C l e r k )  
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SUMMARY 

A.  PROJECT DESCRIPTION 

James Weymouth  i s  a p p l y i n g  f o r  a  C o n d i t i o n a l  U s e  
P e r m i t  t o  c o n s t r u c t  a  t h r e e - s t o r y ,  9 8 - u n i  t m o t e l  
w i t h  r e l a t e d  p a r k i n g  i n  t h e  T o t e m  L a k e  n e i g h b o r -  
h o o d .  T h e  p r o j e c t  i n c l u d e s  t h e  i n s t a l l a t i o n  o f  a  
m i d d l e  d r i v i n g  l a n e  i n  N.E. 1 2 4 t h  S t r e e t  i f  f e d e r a l  
f u n d i n g  f o r  NE 1 2 4 t h  S t r e e t  r i g h t - o f - w a y  i m p r o v e -  
m e n t s  i s  n o t  o b t a i n e d .  T h e  s i t e  i s  l o c a t e d  b e t w e e n  
N.E. K i n g s g a t e  Way a n d  N.E. 1 2 4 t h  S t r e e t ,  e a s t  o f  
1 - 4 0 5  a n d  n e x t  t o  V I P s  r e s t a u r a n t .  A p o r t i o n  o f  t h e  
n o r t h e r n  a r e a  o f  t h e  s i t e  i n c l u d e s  a  w e t l a n d  h a b i t a t .  

M a j o r  i s s u e s  f o u n d  i n  r e v i e w  o f  t h i s  a p p l i c a t i o n  a r e :  
C o m p l i a n c e  w i t h  t h e  S t a t e  E n v i r o n m e n t a l  P o l  i c y  A c t ,  
w i t h  t h e  Z o n i n g  Code  s t a n d a r d s ,  w i t h  t h e  L a n d  U s e  
P o l i c i e s ,  a n d  w i t h  t h e  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  s i g n a g e .  

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  
e x h i b i t s  i n  t h i s  r e p o r t ,  we r e c o m m e n d  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. 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  M u n i c i -  
p a l  Code  a n d  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  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  e n s u r e  
c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  v a r i o u s  p r o v i s i o n s  c o n -  
t a i n e d  i n  t h e s e  o r d i n a n c e s .  S e c t i o n  V ,  D e v e -  
l o p m e n t  S t a n d a r d s ,  i s  p r o v i d e d  i n  t h i s  r e p o r t  
t o  f a m i l i a r i z e  t h e  a p p l i c a n t  w i t h  some o f  t h e  
a d d i t i o n a l  d e v e l  o p m e n t  r e g u l  a t  i o n s .  

2 .  T h e  r e c o m m e n d a t i o n s  f o u n d  i n  t h e  s o i l s  r e p o r t ,  
E x h i b i t s  " F "  a n d  " H "  s h a l l  b e  f o l l o w e d .  

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

( a )  I n d i c a t e  s t o r m  w a t e r  c o n t r o l  m e t h o d s  u s e d  
d u r i n g  c o n s t r u c t i o n  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  s y s t e m .  A f i l t e r  f a b r i c  
f e n c e  s h a l l  f o l l o w  t h e  1 2 0  f o o t  c o n t o u r  
1  i n e .  T h e  B u i  1 d i n g  D e p a r t m e n t  s h a l l  
i n s p e c t  t h i s  f e n c e  a n d  f i n d  i t  s a t i s f a c -  
t o r y  a c c o r d i n g  t o  E x h i b i t  " K "  p r i o r  t o  
e a c h  p h a s e  o f  c o n s t r u c t i o n  a p p r o v a l .  
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( b )  Show t r e e  s i z e s  t o  b e  1 - 3 / 4 "  i n  c a l i b e r  on  
t h e  1 . a n d s c a ~ i n q  ~ 1 a n .  T r e e s  w h i c h  w i l l  8 
s u r v i v e  t h e '  g r i w i n g  c o n d i t i o n s  a n d  r e a c h  
b u i l d i n g  h e i g h t  b e  p l a n t e d  a l o n g  t h e  
K i n g s g a t e  s i d e ,  a c c o r d i n g  t o  a p p r o v a l  of 
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 .  

4.  T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  p r e s e n t  t o  t h e  P l a n n i n g  
C o m m i s s i o n  u n d e r  t h e  C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  a  
c o m p r e h e n s i v e  s i g n  p a c k e t  r e l a t i n g  t o  t h e  
e x t e r i o r  f i n i s h  o f  t h e  b u i l d i n g  a n d  a d j a c e n t  
b u i l d i n g s .  T h i s  s h a l l  b e  c o m p l e t e d  p r i o r  t o  
t h e  a p p l i c a t i o n  o f  a n y  e x t e r i o r  f i n i s h  t o  t h e  
b u i l d i n g .  

S ITE BACKGROUND 

A .  S I T E  DESCRIPTION 

T h e  9 8 , 5 2 8 - s q u a r e - f o o t  s i t e  c o n t a i n s  n o  s i g n i -  
f i c a n t  v e g e t a t i o n  i n  t h e  way o f  l a r g e  t r e e s .  
T h e r e  a r e  c a t t a i l s  i n  t h e  s t a n d i n g  w a t e r  o f  t h e  
w e t l a n d  h a b i t a t  i n  t h e  n o r t h e r n  p o r t i o n  o f  t h e  
s i t e ;  t h e  w e t l a n d  i s  r o u g h l y  b e t w e e n  t h e  1 2 0 -  
f o o t  a n d  1 2 2 - f o o t  c o n t o u r  l i n e s  o n  ' t h e  s i t e ,  as 
shown i n  E x h i b i t  " B . "  A 1 5 - f o o t  w i d e  s a n i t a r y  
s e w e r  e a s e m e n t  c o n t a i n i n g  a  1 0 - i n c h  l i n e  r u n s  
t h r o u g h  t h e  w e t l a n d  p o r t i o n .  T h e  w e t l a n d ,  i s  
f e d  b y  w a t e r  f l o w i n g  t h r o u g h  an 1 8 - i n c h  i n  

8 
d i a m e t e r  c u l v e r t  c r o s s i n g  u n d e r  N . E .  1 2 4 t h  
S t r e e t ,  t o  an o p e n - d i t c h  d r a i n a g e  o n  t h e  n o r t h  
s i d e  o f  1 2 4 t h  S t r e e t ,  a n d  o n  t h r o u g h  t h e  s o u t h  
s i d e  o f  K i n g s g a t e  Way N.E., a n d  b a c k w a s h  f r o m  
T o t e m  L a k e  d h r i n g  t h e  w i n t e r  m o n t h s .  T h e  a g e  
o f  t h e  w e t l a n d  i s  i n d e t e r m i n a t e .  T h e  s h a l l o w  
amoun t  o f  p e a t  b e n e a t h  t h e  w e t l a n d  i n d i c a t e s  
t h a t  t h e  w e t l a n d  may b e  r e l a t i v e l y  r e c e n t .  
However ,  a  l e t t e r  f r o m  t h e  K i n g  C o u n t y  C o n s e r -  
v a t i o n  D i s t r i c t  ( E x h i b i t  " I " )  s t a t e s  t h a t  t h i s  
w e t l a n d  was p r o b a b l y  p a r t  o f  t h e  T o t e m  L a k e s  .. - 

w e t l a n d  a n d  t h a t . t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  K i n g s g a t e  
Way N . E .  c r e a t e d  a  man-made b a r r i e r  s e p a r a t i n g  
t h e  t w o  w e t l a n d .  

B .  HISTORY 

1. T h i s  l o t  i s  a  p a r t  o f  a  s h o r t  s u b d i v i s i o n  
r e v i e w e d  b y  t h e  D e v e l o p m e n t  R e v i e w  C o m m i t t e e  
d u r i n g  t h e  summer o f  1 9 8 0 .  T h e i r  a p p r o v a l  
s t i p u l a t e d  t h a t  a  d r a i n a g e  e a s e m e n t  m u s t  be  
e s t a b l i s h e d  u p  t o  t h e  1 2 0  f o o t  c o n t o u r  l i n e  t o  
p r o t e c t  t h e  w e t l a n d  a n d  t h a t  " n o  c o n s t r u c t i o n ,  
c l e a r i n g ,  g r a d i n g ,  f i l l i n g  o r  a l t e r a t i o n  i s  
a1 l o w e d  i n  t h i s  d r a i n a g e  e a s e m e n t . "  Some 
a d d i t i o n a l  c o n d i t i o n s  i n c l u d e  c u r b ,  g u t t e r  a n d  
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s i d e w a l k  i m p r o v e m e n t  a l o n g  K i n g s g a t e  Way N.E. 
a n d  a l o n g  t h e  1 2 0  f o o t  c o n t o u r  a r o u n d  t h e  
w e t l a n d  a r e a ,  a n d  a n  $ 1 1  f r o n t  f o o t a g e  f e e  f o r  
p r o p e r t y  a b u t t i n g  t h e  N.E. 1 2 4 t h  S t r e e t  r i g h t -  
o f - w a y .  

2 .  T h e  s i t e  c o n t a i n s  f o u r  s o i l  t y p e s  a s  d e s c r i b e d  
i n  t h e  K i n g  C o u n t y  C o n s e r v a t i o n  D i s t r i c t  l e t t e r  
( E x h i b i t  " I " ) .  T h e s e  s o i l  c a t e g o r i e s  w e r e  
i d e n t i f i e d  f r o m  t h e  U.S. S o i l  C o n s e r v a t i o n  
S u r v e y  maps,  d r a w n  i n  a  g e n e r a l l y  l a r g e  s c a l e ;  
t h e r e  may b e  some d i f f e r e n c e s  b e t w e e n  t h e  K i n g  
C o u n t y  C o n s e r v a t i o n  D i s t r i c t  s o i l s  map a n d  a  
d e t a i l e d  s o i l  a n a l y s i s  f o r  t h e  s p e c i f i c  s i t e .  
S u c h  a  d e t a i l e d  s o i l  a n a l y s i s  h a s  b e e n  p r o v i d e d  
a s  a  p a r t  o f  t h e  S t a t e  E n v i r o n m e n t a l  P o l i c y  A c t  
c o m p l i a n c e  a n d  i s  d i s c u s s e d  i n  t h e  f o l l o w i n g  
S e c t i o n  1 1 1 ,  A .  

3 .  T h e  o t h e r  p r e d o m i n a n t  f e a t u r e  o f  t h e  s i t e  i s  a n  
o f f - s i t e  c h a r a c t e r i s t i c :  h e a v y  t r a f f i c  o n  b o t h  
K i n g s g a t e  Way N.E. a n d  N.E. 1 2 4 t h  S t r e e t .  A 
m e d i a n  b a r r i e r  h a s  b e e n  p l a c e d  i n  K i n g s g a t e  Way 
N.E. p r o h i b i t i n g  l e f t - t u r n i n g  m o v e m e n t s  o n t o  
a n d  o f f  o f  t h e  P i z z a  H u t  s i t e  f r o m  K i n g s g a t e  
Way N.E. 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  
f o u n d  i n  t h e  p a s t  t h a t  t h e s e  l e f t - t u r n i n g  
m o v e m e n t s  a r e  h a z a r d o u s .  

1 1 1 .  MAJOR ISSUES 

A .  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  

a. An ~ n v i r o n m e n t a l  C h e c k l i s t  was  s u b m i t t e d  
w i t h  t h e  C o n d i t i o n a l  U s e  P e r m i t  a p p l i c a -  
t i o n  i n  A u g u s t  1 9 8 0 .  M o r e  i n f o r m a t i o n  
r e g a r d i n g  t h e  E n v i r o n m e n t a l  C h e c k 1  i s t  was 
r e q u e s t e d  i n  S e p t e m b e r  1 9 8 0  a n d  was r e c e i -  
v e d  d u r i n g  J a n u a r y  a n d  F e b r u a r y ,  1 9 8 1 .  

F u r t h e r  r e v i e w  r e s u l t e d  i n  a  r e q u e s t  made 
i n  M a r c h  1 9 8 1  f o r  some s p e c i f i c  a d d i t i o n a l  
i n f o r m a t i o n ,  a n d  t h i s  i n f o r m a t i o n  was 
o b t a i n e d  i n  t h e  same m o n t h .  T h e  p r i m a r y  
e n v i r o n m e n t a l  i m p a c t  c o n c e r n  c e n t e r e d  o n  
s o i l s  a n d  t r a f f i c ,  a n d  a  s e r i e s  o f  m e e t -  
i n g s  i n  A p r i l  1 9 8 1  r e s u l t e d  i n  a  m o d i f  i c a -  
t i , o n  o f  t h e  p r o p o s a l  t o  m i t i g a t e  t h e s e  
a d v e r s e  i m p a c t s .  A D e c l a r a t i o n  o f  Non-  
s i g n i f i c a n c e  was t h e n  i s s u 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 n  May 7 ,  1 9 8 1 .  

6 / 1 8 / 8 1  ( P C )  n - ~ S G  
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b.  S o i l s  

T h e  s i t e  h a s  h a d  e x t e n s i v e  f i l l  s o u t h  o f  
t h e  1 2 0 - f o o t  c o n t o u r  l i n e ,  i n  t h e  a r e a  o f  
t h e  k n o l l .  T h i s  f i l l  c o n s i s t s  o f  a s p h a l t ,  
wood a n d  c o n c r e t e  d e b r i s  a s  w e l l  a s  i n d e -  
t e r m i n a t e  s o i l s .  B a s e d  o n  t h e  recommenda -  
t i o n  o f  t h e  S o i l s  R e p o r t  ( E x h i b i t  l ' H " ) ,  
t h e  a p p l i c a n t  may  e i t h e r  s u p p o r t  t h e  
s t r u c t u r e  w i t h  p i  1  i n g s  o r  u s e  c o n v e n t i o n a l  
s p r e a d  f o o t i n g s .  I f  c o n v e n t i o n a l  s p r e a d  
f o o t i n g s  a r e  u s e d ,  t h e y  m u s t  b e  s u p p o r t e d  
f r o m  t h e  u n d e r l y i n g ,  n a t u r a l l y  o c c u r r i n g  
s o i l s  a n d  c a n n o t  r e s t  o n  t h e  f i l l .  

c .  E x h i b i t  " C "  shows  t h e  r e l a t i o n s h i p  o f  t h e  
b u i l d i n g  a n d  f i n i s h e d  e l e v a t i o n s  t o  e x i s t -  
i n g  g r a d e s .  T h e  b u i l d i n g  i s  p l a c e d  
b e t w e e n  t h e  k n o l l  a n d  t h e  w e t l a n d .  M o s t  
o f  t h e  b u i l d i n g  i s  p l a c e d  o n  n a t u r a l l y  
o c c u r r i n g  s o i l s  a n d  a  12  f o o t  c u t  w i l l  b e  
made i n t o  t h e  k n o l l  a r e a .  

d. W i t h  t h e  e x c e p t i o n  o f  t h e  w e t l a n d  n o r t h  o f  
t h e  1 2 0 - f o o t  c o n t o u r ,  t h e ,  e n t i r e  s i t e  w i l l  
b e  c l e a r e d  a n d  g r a d e d  t o  a c c o m m o d a t e  t h e  
b u i  l d i n g  a n d  a c c e s s o r y  p a r k i n g .  T h e  
t e r r a i n  s l o p e s  t o w a r d  t h e  w e t l a n d  a r e a ,  
a n d  r u n o f f  d u r i n g  c o n s t r u c t i o n  w i l l  f a l l  

8 
i n t o  t h e  w e t l a n d  u n l e s s  e r o s i o n  c o n t r o l  
m e a s u r e s  a r e  t a k e n ,  T h e  a p p l i c a n t  i s  
p r o p o s i n g  a  s i l t  f e n c e  a l o n g  t h e  1 2 0 - f o o t  
c o n t o u r  l i n e  t o  h o l d  w a t e r - b o r n e  s e d i -  
m e n t s .  T h g  a p p l i c a n t  i s  a l s o  p r o p o s i n g  
o n - s i t e  r e t e n t i o n  p o n d s  d u r i n g  c o n s t r u c -  
t i o n  t o  h o l d  t h e  w a t e r .  T h e  S o i l s  R e p o r t  
f u r t h e r  s u g g e s t s  a n  e x c a v a t i o n  d r . a i n a g e  
s y s t e m  o f  p e r f o r a t e d  p i p e  ( E x h i b i t  I 1 H "  
p a g e  4 ) .  T h i s  w i l l  h o l d  w a t e r  f r o m  seep: 
a g e  z o n e s  t h r o u g h o u t  t h e  s i t e .  

e .  T r a f f i c  i m p a c t s  h a v e  b e e n  a n a l y z e d  a n d  t h e  
r e s u l t s  r e p o r t e d  i n  E x h i b i t s  " F I N  a n d  "G". 
T r a f f i c  c a n  e n t e r  a n d  e x i t  t h e  s i t e  v i a  
N . E .  1 2 4 t h  S t r e e t  a n d  K i n g s g a t e  Way N . E .  
A m e d i a n  b a r r i e r  i n  K i n g s g a t e  Way N . E .  
p r e v e n t s  l e f t - t u r n i n g  m o v e m e n t s  o n t o  a n d  
o f f  o f  t h e  s i t e .  No m e d i a n  b a r r i e r  e x i s t s  
o n  N . E .  1 2 4 t h  S t r e e t .  T o  a v o i d  i m p a c t i n g  
t r a f f i c  o n  N . E .  1 2 4 t h  S t r e e t  w i t h  a d d i -  
t i o n a l  l e f t - t u r n i n g  m o v e m e n t s  o n t o  a n d  o f f  
o f  t h e  s i t e ,  t h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  
c o n s t r u c t  a  m i d d l e  l e f t - t u r n  l a n e  a c c o r d -  
i n g  t o  C i t y  e n g i n e e r i n g  s t a n d a r d s .  T h i s  

8 
m i d d l e  t u r n  l a n e  i s  a  d e s i g n  e l e m e n t  
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p r o p o s e d  b y  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  i n  t h e i r  
a p p l  i c a t i o n  f o r  f e d e r a l l s t a t e  f u n d i n g  f o r  
NE 1 2 4 t h  S t r e e t  r i g h t - o f - w a y  i m p r o v e -  
m e n t s .  If t h e  r e q u e s t e d  f u n d s  a r e  r e c e i -  
v e d ,  t h e  C i t y  w i l l  i n s t a l l  t h e  m i d d l e  l e f t  
t u r n  l a n e .  

2.  C o n c l u s i o n s  1 
a. S o i l s  - T h e  s m a l l  k n o l l  a n d  f i l l  o n  t h e  

s i t e  w i l l  r e q u i r e  e i t h e r  p i l i n g s  o r  t y p i -  
c a l  c o n c r e t e  s p r e a d  f o o t i n g s  r e s t i n g  o n  
t h e  u n d e r l y i n g  n a t u r a l  s o i l s .  I f  c o n c r e t e  
f o o t i n g s  a r e  c h o s e n ,  t h e y  m u s t  b e a r  o n  t h e  
u n d e r l y i n g  s o i  1.  O t h e r  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  s h o u l d  b e  f o l l o w e d  
b e c a u s e  o f  t h e  u n e v e n  t e r r a i n  a n d  d i f f i -  
c u l t  s o i l .  T h e  w e t l a n d  m u s t  b e  p r o t e c t e d  
w i t h  a  s i l t  f a b r i c  f e n c e  t o  b e  r e g u l a r l y  
i n s p e c t 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  p r i o r  
t o  a p p r o v i n g  e a c h  p h a s e  o f  t h e  b u i l d i n g .  
T h e  s i l t  f e n c e  s h o u l d  b e  m a i n t a i n e d  w i t h  
r e g u l a r  c l e a n i n g ,  a n d  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  
t h e  s i l t  f e n c e  i s  t o  i n c l u d e  a  4 5 - d e g r e e  
b r a c i n g  o n  t h e  b a c k  a n d  a  t r e n c h  i n  t h e  
f r o n t  w i t h  p e b b l e s  a n d  i s  t o  b e  i n  t h e  
t y p i c a l  d e s i g n  shown i n  E x h i b i t  " K " .  

b .  V e h i c u l a r  t u r n i n g  m o v e m e n t s  o n t o  a n d  o f f  
o f  t h e  s i t e  w i l l  n o t  c r e a t e  a n  a d v e r s e  
i m p a c t  t o  t h e  t r a f f i c  o n  N.E. 1 2 4 t h  S t r e e t  
b e c a u s e  a  m i . d d l e  t u r n - l a n e  w i l l  e i t h e r  b e  

. i n s t a l l e d  b y  t h e  C i t y  t h r o u g h  f e d e r a l  a n d  
s t a t e  f u n d i n g  o r  b y  t h e  a p p l i c a n t .  T h e  
m o t e l  t r a f f i c  w i l l  a l m o s t  d o u b l e  t h e  
n u m b e r  o f  l e f t - t u r n i n g  m o v e m e n t s  o u t  o f  
t h e  s i t e  a n d  w i l l  i n c r e a s e  t h e  i m p a c t  o f  
v e h i c u l a r  t r a f f i c  o n  N . E .  1 2 4 t h  S t r e e t  b y  
25  p e r c e n t  ( f r o m  V C  P o i n t  29  t o  V C  P o i n t  
5 4 ) .  I n  v i e w  o f  p r e v a i l i n g  c o n d i t i o n s ,  
t h i s  d o u b l i n g  o f  t u r n i n g  m o v e m e n t s  i s  
c o n s i d e r e d  b y  s t a f f  t o  b e  a  s i g n i f i , c a n t  
a d v e r s e  i m p a c t .  L e f t  t u r n s  o u t  o f  t h e  
s i t e  a r e  d i f f i c u l t  s i n c e  t h e  s i g n a l l i z e d  
i n t e r s e c t i o n s  t o  t h e  e a s t  a n d  w e s t  a r e  n o t  
c o o r d i n a t e d  t o  p r o v i d e  a d e q u a t e  g a p s  i n  
t h e  t r a f f i c  f l o w  o n  N.E. 1 2 4 t h  S t r e e t .  
T h e  m i d d l e  l e f t - t u r n  l a n e  w i l l  t a k e  t h e  
f o l l o w i n g  r o u g h  d e s i g n  f e a t u r e :  

H e a d i n g  e a s t  o n  1 2 4 t h  S t r e e t  N.E., a  
2 0 0 - f o o t  t a p e r  w h i c h  l e a d s  i n t o  a 2 5 0 - f o o t  
- t o  3 0 0 - f o o t - l o n g ,  1 1 - f o o t - w i d e  m i d d l e  
l a n e ;  a n d  t h e n  a  2 0 0 - f o o t  t a p e r .  T h e  
2 5 0 - f o o t  t o  3 0 0 - f o o t  s e c t i o n  s h o u l d  h a v e  a  
f u l l  l a n e  w i d t h ,  w h i c h  i s  1 5 0  f e e t  w e s t  o f  
t h e  e a s e m e n t  r o a d  a n d  1 0 0  f e e t  e a s t .  If 
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t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d .  r e c e i v e s  t h e  f e d e r a l  
a n d  s t a t e  f u n d s  f o r  t h e  N.E. 1 2 4 t h  S t r e e t  8 - 
r i g h t - o f - w a y  i m p r o v e m e n t ,  t h e  m i d d l e  
l e f t - t u r n  l a n e  w i l l  n o t  b e  r e a u i r e d  o f  t h e  
a p p l  i c a n t .  T h e  $ 1 1  p e r  ' f r o n t  f o o t  
r e q u i r e d  o f  t h e  u n d e r l y i n g  s h o r t  s u b d i v i -  
s i o n  c a n  b e  a p p l i e d  e i t h e r  t o  t h e  a p p l i -  
c a n t ' s  i n s t a l l a t i o n  o f  t h e  m i d d l e  l e f t -  
t u r n  l a n e  o r  t h e  C i t y ' s  1 2 4 t h  S t r e e t  N . E .  
r i g h t - o f - w a y  i m p r o v e m e n t s .  

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

a. T h e  s i t e  i s  l o c a t e d  i n  a  C o m m u n i t y  B u s i -  
n e s s  ( B C )  z o n e  w i t h  F r e e w a y  I n t e r c h a n g e  
D i s t r i c t  ( F I D )  o v e r l a y .  F r e e w a y  o r i e n t e d  
c o m m e r c i a l  c a n  b e  d e v e l o p e d  t h r o u g h  a  
C o n d i t i o n a l  Use  P e r m i t .  T h e  m o t e l  u s e  i s  
a  f r e e w a y  o r i e n t e d  d e v e l o p m e n t .  

b ,  T h e  f o l l o w i n g  l i s t  o u t l i n e s  t h e  v a r i o u s  
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 t a n d a r d  R e q u i r e d  ' P r o p o s e d  8 
P a r c e l  S i z e  None 9 8 , 5 2 8  s q  f t  

No. o f  U n i t s  None 9 8  m o t e l  u n i t s  

No. o f  P a r k i n g  
S t a l l s  

H e i g h t  a n d  S e t b a c k s  
( F o r  e v e r y  f o o t  o f  
b u i l d i n g  h e i g h t  
a b o v e  3 0  f e e t ,  e a c h  
s i d e  y a r d  a n d  f r o n t  
y a r d  s e t b a c k  s h a l l  
b e  i n c r e a s e d  o n e  
f o o t )  

B u f f e r i n g  

P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  9 8  s t a l l s  
D e c i s i o n  ( s e e  C .  b e l o w )  

T h e  4 0  f o o t  S i d e y a r d s  a r e  1 7  
b u i l d i n g  r e q u i r e s ,  f e e t  a n d  8 0  f e e t  
1 5 '  f o o t  s i d e y a r d s  i n  l e n g t h .  F r o n t  
a n d  3 0  f o o t  f r o n t  y a r d s  a r e  8 5  f e e t  a n d  
y a r d s  1 1 5  f e e t  i n  l e n g t h  

S u p e r i o r  1 a n d -  A 4  f o o t  w i d e  p l a n t e r  
s c a p i n g  s o l u t i o n  b e d  w i t h  4  f o o t  h i g h  
f o r  p a r k i n g  s c r e e n -  P h o t i n i a  F r a s e r i  
i n g  s i n c e  t h e  p a r k i n g  m e e t s  t h e  m i n i m u m  
i s  i n  t h e  f r o n t  s e t -  b u f f e r i n g  r e q u i r e -  
b a c k  a r e a .  The  m e n t .  T h e  a d d i -  
m i n i m u m  r e q u i r e m e n t  t i o n  o f  l a n d s c a p  
i s  a  4 f o o t  w i d e  i s l a n d s  e v e r y  8  
b u f f e r  , w i t h  p l a n t s  s t a l l s  a n d  Red 
4  f e e t  h i g h  p r o v i d -  S u n s e t  M a p l e s  i s  
i n g  a  d e n s e  y e a r  

t i o n .  T h e  t r e e s  

9 
a  " s u p e r i o r "  s o l u -  

r o u n d  s c r e e n  i n  3 
y e a r s .  a r e  1 - 1 / 4 "  i n  

d i a m e t e r .  



C Z - 8 1 - 1 9  
P a g e  7  o f  1 3  

c .  S e c t i o n  2 3 . 3 4 . 0 2 0  o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e  
s t a t e s  t h a t  t h e  p a r k i n g  r a t i o  f o r  m o t e l s  
" w i l l  b e  d e t e r m i n e d  o n  a  c a s e - b y - c a s e  
b a s i s  b a s e d  o n  t h e  t y p e  o f  f a c i l i t y  p r o -  
p o s e d . "  T h e  S i l v e r  C l o u d  p r o p o s a l  d o e s  
n o t  i n c l u d e  a  c o f f e e  s h o p ,  c o c k t a i l  l o u n g e  
o r  b a n q u e t  r o o m s ;  i t  i s  s t r i c t l y  a  m o t e l  
u s e  w i t h  9 8  r o o m s  a n d  o n e  m e e t . i n g  r o o m .  
T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  9 9  p a r k i n g  s t a l l s ,  
a  r a t i o  o f  a b o u t  o n e  s t a l l  p e r  m o t e l  u n i t .  

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

a. T h e  m o t e l  u s e  m e e t s  a l l  Z o n i n g  O r d i n a n c e  
r e q u i r e m e n t s  and ,  w i t h  a n  i n c r e a s e  i n  t r e e  
c a l i b e r  t o  1 - 3 / 4  i n c h e s ,  d e m o n s t r a t e s  a  
s u p e r i o r  l a n d s c a p i n g  s o l u t i o n  i n  c o m p e n s a -  
t i o n  f o r  t h e  2 3  p a r k i n g s  s t a l l s  i n  t h e  
f r o n t  y a r d  s e t b a c k .  

b .  A  r a t i o  o f  a b o u t  o n e  p a r k i n g  s t a l l  p e r  
u n i t  f o r  a  t o t a l  o f  9 9  s t a l l s  f . o r  t h e  9 8  
u n i t s  seems l i k e  a  r e a s o n a b l e  r e q u e s t .  I t  
i s  h i g h l y  u n l i k e l y  t h a t  m o r e  t h a n  o n e  c a r  
w i l l  b e  u s e d  f o r  a n y  o n e  u n i t .  

C .  COMPLIANCE WITH THE LAND USE POL IC IES  PLAN 

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

a. T h e  L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n  i d e n t i f i e s  t h e  
s i t e  a s  a  w e t l a n d  a r e a  ( f i g u r e  4 1 ) ,  w h i c h  
i n c l u d e s  u n e v e n  s e t t l e m e n t  a n d  s u r f a c e  
w a t e r  t a b l e .  N.E. 1 2 4 t h  S t r e e t  i s  a  m a j o r  
a r t e r i a l ,  a n d  K i n g s g a t e  Way N.E. i s  a  
s e c o n d a r y  a r t e r i a l  w h i c h  a l s o  p r o v i d e s  a  
1  i n k  i n  t h e  p e d e s t r i a n / b i c y c l e  t r a i  1  
s y s t e m  ( F i g u r e s  43  a n d  4 2 ,  r e s p e c t i v e l y ) .  

b.  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  - W e t l a n d s .  " L a n d s  
s u r r o u n d i n q  . t h e  f i v e - a c r e  T o t e m  L a k e  mav  
b e  s u b j e c t -  t o  u n e v e n  s e t t l e m e n t .  I n  t h i s  
a r e a ,  d e v e l o p m e n t s  m u s t  i n c l u d e  m e t h o d s  t o  
h a n d l e  d r a i n a g e ;  p r e v e n t  m e t h a n e  e n t r a p -  
m e n t ;  a n d  p r e v e n t  t h e  s e t t l e m e n t  o f  s t r u c -  
t u r e s  a n d  u t i l i t y  s y s t e m s  ( s e e  N a t u r a l  
E l e m e n t s  P o l i c y  I . B . ) .  I n  a l l  a r e a s  
s u b j e c t  t o  u n e v e n  s e t t l e m e n t ,  s o i l s  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  
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o r d e r  t o  i d e n t i f y  a n d  m i t i g a t e  p o s s i b l e  
p r o b l e m s . "  ( p a g e  3 9 3 )  " S t r e a m s  a n d  o t h e r  
e l e m e n t s  o f  t h e  n a t u r a l  d r a i n a g e  s y s t e m  
a r e  t o  b e  m a i n t a i n e d  o r  r e s t o r e d ,  i f  
n e c e s s a r y ,  t o  a  n a t u r a l ,  s t a b l e  c o n d i t i o n  
( s e e  P u b l i c  S e r v i c e s / F a c i l i t i e s  D r a i n a g e  
P o l i c y  I ) .  S t o r m  r u n o f f  f r o m  d e v e l o p e d  
s i t e s  i s  t o  b e  l i m i t e d  t o  p r e d e v e l o p m e n t  
l e v e l s  ( s e e  Pub1 i c  S e r v i c e s / F a c i l  i t i e s :  
D r a i n a g e  P o l i c y  11).  T o t e m  L a k e  a n d  t h e  
a d j a c e n t  w e t l a n d  a r e  a n  e l e m e n t  o f  s p e c i a l  
c o n c e r n .  T h e  l a k e  a n d  s u r r o u n d i n g  p l a t y  
a r e a s  show  g r e a t  q u a n t i t i e s  o f  s t o r m  
r u n o f f  a n d  r e d u c e d  s u s p e n d i n g  s e t t l e -  
m e n t s .  D e v e l o p m e n t  a r o u n d  t h e  l a k e  a n d  
w e t l a n d  s h o u l d  n o t  i m p a i r  t h e s e  f u n c t i o n s  
o f  s t o r a g e  a n d  c l e a n s i n g . "  

c.  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  - T r a f f i c  Move-  
m e n t .  " .  . . w h i l e  K i n g s g a t e  W a y / 1 2 4 t h  
A v e n u e  N . E .  i s  t h e  m a i n  n o r t h / s o u t h  a c c e s s  
i n  a d d i t i o n  t o  1 - 4 0 5 .  T h e  i n t e n s e  e c o n o -  
m i c  a c t i v i t y  p r e s e n t  i n  t h e  T o t e m  L a k e  
a r e a  r e q u i r e s  a d e q u a t e  a c c e s s  f o r  e m p l o y -  
e e s ,  c u s t o m e r s ,  d e l  i v e r y  a n d  e m e r g e n c y  
v e h i c l e s ,  a s  w e l l  a s  t h r o u g h  t r a f f i c  
f l o w s .  C a r e  s h o u l d  b e  t a k e n  t o  e n s u r e  
u n o b s t r u c t e d  a c c e s s  f o r  e m e r g e n c y  v e h i c l e s  
t o  a n d  f r o m  t h e  h o s p i t a l . "  " N . E .  1 2 4 t h  
S t r e e t  s h o u l d  b e  r e d e s i g n a t e d  as  a  m a j o r  

8 
a r t e r i a l  t o  r e c o g n i z e  h e a v y  e a s t / w e s t  
t r a v e l  a n d  ' a c c e s s  t o  t h e  I n t e r s t a t e .  
S i g n a l i z a t i o n  o f  t h i s  s t r e e t  o n  b o t h  s i d e s  
o f  t h e  f r e e w a y  i n t e r c h a n g e  may b e  n e c e s -  
s a r y  t o  r e d u c e  r u s h - h o u r  t r a f f i c  c o n j e s -  
t i o n  a n d  s i m p l i f y  t u r n i n g  m o v e m e n t s . "  

d. L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  - P e d e s t r i a n /  
B i c y c l e  Movement .  " T o  f a c i l i t a t e  t r a n s -  
p o r t a t i o n  a l t e r n a t i v e s  t o  t h e  a u t o m o b i l e ,  
s a f e ,  c o n v e n i e n t  b i c y c l e / p e d e s t r i a n  p a t h s  

' s h o u l d  b e  , d e v e l o p e d  ( P u b l i c  S e r v i c e s /  
F a c i l i t i e s :  T r a n s p o r t a t i o n  P o l  i c y  1 I . B  a n d  
Q u a s i - P u b l i c  U t i l i t i e s  P o l i c y  I ) .  O n l y  
t h e  m a j o r  p a t h  e l e m e n t s  a r e  shown  i n  
F i g u r e  4 2 ,  i n c l u d i n g  t h e  r a i l r o a d  r i g h t -  
o f - w a y  p a t h  d i s c u s s e d  i n  t h e  Pa rmac  
T r a n s ~ o r t a t i o n  A n a l  v s i  s. T h e  T o t e m  L a k e  
a r e a  ' c o u l d  c o n c e i G a b l y  d e v e l o p  as  an  
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  
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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 . "  ( p a g e  4 0 5 )  " P e d e -  
s t r i a n  a n d  b i c y c l e  p a t h w a y s  a r e  a l s o  p a r t  
o f  t h e  p a r k  a n d  o p e n - s p a c e  s y s t e m ,  i n  
a d d i t i o n  t o  p r o v i d i n g  a  t r a n s p o r t a t i o n  
f u n c t i o n .  M a j o r  p a t h w a y s  i n  t h e  T o t e m  
L a k e  a r e a  s h o u l d  b e  e s t a b l  i s h e d  a c c o r d i n g  
t o  t h e  d e s i g n a t i o n  i n  f i g u r e  4 2 . "  ( p a g e  
4 0 3 ) .  

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

a. T h e  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  i d e n t i f i e s  t h e  
s i t e  a s  a  w e t l a n d  ' a r e a  w i t h  d i f f e r e n t i a l  
s e t t l e m e n t .  T h e  w e t l a n d  s h o u l d  b e  p r e -  
s e r v e d ;  n o  c o n s t r u c t i o n  a c t i v i t y  s h a l l  
o c c u r  w i t h i n  t h e  1 2 0  f o o t  c o n t o u r  l i n e .  A  
s i l t  ' b a r r i e r  f e n c e  w i t h  b a c k  b r a c i n g  
s h o u l d  b e  e r e c t e d  a n d  p e r i o d i c a l l y  i n s p e c -  
t e d  b y  t h e  C i t y .  G r a d i n g  s h o u l d  n o t  o c c u r  
i n  November  t h r o u g h  A p r i  1. O n - s i  t e  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  i s  a1 s o  
r e q u i r e d .  P e r m a n e n t  s t o r m  r e t e n t i o n  
s h o u l d  m e e t  t h e  s t a n d a r d s  o f  O r d i n a n c e  No. 
2430 .  

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

c .  C u r b ,  g u t t e r  a n d  s i d e w a l k  i m p r o v e m e n t s  t o  
K i n g s g a t e  Way N . E .  w e r e  a  r e q u i r e m e n t  o f  
t h e  p r e v i o u s  S h o r t  S u b d i v i s i o n  a p p l  i c a t i o n  
a n d  d o  s u p p o r t  a  p e d e s t r i a n / b i c y c l e  u s e .  
N.E. 1 2 4 t h  S t r e e t  a n d  . K i n g s g a t e  Way N . E .  
e x p e r i e n c e  h ,eavy  t r a f f i c  a n d  a r e  d e s i g n a -  
t e d  a s  m a j o r  a n d  s e c o n d a r y  a r t e r i a l s ,  
r e s p e c t i v e l y .  T r a f f i c  movemen t  w i  1 1  b e  
c o n t r o l  l e d  t h r o u g h  i n s t a l  l a t i o n  o f  a  
m i d d l e  l e f t  t u r n  l a n e  t o  e n s u r e  u n o b -  
s t r u c t e d  t r a f f i c  f l o w s .  

t 
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D. COMPLIANCE WITH THE CONDITIONAL USE PERMIT CRITERIA 8 1 
1. Does  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 o n d i t i o n a l  Use  f i t  w i t h i n  t h e  i n t e n t  o f  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 ,  a n d  i n  t h e  p u b l i c  
i n t e r e s t ?  I f  so ,  i n d i c a t e  t h e  p r o p o s e d  u s e  a n d  
how i t  f i t s  t h e  a b o v e .  

A p p l  i c a n t ' s  r e s p o n s e .  " M o t e l - - i t  w i l l  c o m p l y  
w i t h  t h e  b u s i n e s s ,  c o m m e r c i a l  a n d  f r e e w a y  
i n t e r c h a n g e  a n d  e n h a n c e  t h e  s u r r o u n d i n g  a r e a  as  
a  w e l l  l a n d s c a p e d  ' f a c i l i t y ,  w h i l e  s t i l l  m a i n -  
t a i n i n g  t h e  n a t u r a l  b e a u t y  o f  t h e  w e t l a n d .  I t  
w i l l  c o m p l e m e n t  t h e  n e a r b y  r e s t a u r a n t s ,  s h o p -  
p i n g  c e n t e r ,  h o s p i t a l ,  a n d  n u r s i n g  homes b y  
p r o v i d i n g  o v e r n i g h t  a c c o m m o d a t i o n s  f o r  v i s i t o r s  
t o  t ' h e  a r e a . "  

2 .  s t a t e m e n t .  o f  F a c t  1 
a. S e c t i o n  2 3 . 1 8 . 0 3 0  o f  t h e  C o m m u n i t y  B u s i -  

n e s s  Z o n e  ( B C )  a l l o w s  h o t e l s  a n d  m o t e l s  
w i t h  a  ~ o n d i ' t i o n a l  U s e  P e r m i t  p r o c e s s .  

b.  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  
2 3 . 3 1 . 0 3 2 ( 2 )  o f  t h e  F r e e w a v  I n t e r c h a n o e  8 
D i s t r i c t  '(FID) s t a t e s  t h a t  " t h e  p r o p o s ~ l  
s h a l l .  c o n f o r m  t o  t h e  r e g u l a t i o n s  a n d  

u i d e l i n e s  o f  t h e  L a n d  Use  p o l i c i e s  P l a n .  
h e  L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n  o n  p a g e  4 0 0  
e s i g n a t e s  t h i s  a r e a  f o r  f r e e w a y - o r i e n t e d  , 

c o m m e r c i a l  a c t i v i t y  a n d  r e q u i r e s  a1  1  
d e v e l o p m e n t s  i n  t h i s  a r e a  t o  c o n f o r m  t o  
t h e  s t a n d a r d s  1 i s t e d  b e l o w .  

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

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

( c )  T h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  w i l l  n o t  
i n c r e a s e  t h e  a d v e r s e  i m p a c t s  o n  
e x i s t i n g  n e a r b y  r e s i d e n t i a l  a r e a s .  

( d )  T h e  d e v e l o p m e n t  w i l l  a s s i s t  i n  t h e  
m i t i g a t i o n  o f  f r e e w a y  r e 1  a t e d  
i m p a c t s  i n  a n d  a r o u n d  i n t e r c h a n g e s .  8 
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( e )  D e v e l o p m e n t  i n  t h e  i n t e r c h a n g e  a r e a s  
# w i l l  b e  d e s i g n e d  t o  e n h a n c e  t h e s e  
a r e a s  a s  e n t r y  p o i n t s  t o  t h e  C i t y  
( s e e  C o m m u n i t y  G o a l s  a n d  P o l i c i e s  - -  
P o l i c y  2 a n d  Open S p a c e / P a r k s  P o l i c y  
2 . h . ) .  

( f )  S i g n i n g  f o r  i n t e r c h a n g e  a c t i v i t i e s  
s h o u l d  n o t  e x c e e d  s i g n i n g  p e r m i t t e d  
f o r  o t h e r  l o c a l  a c i t i v i t i e s .  T h e  
S t a t e  H i g h w a y  D e p a r t m e n t  s h o u l d  b e  
e n c o u r a g e d  t o  d e v e l o p  a n d  t o  i n s t a l l  
a l o n g  t h e  I n t e r s t a t e  i n f o r m a t i v e  
s i g n i n g  r e l a t e d  t o  s e r v i c e s  a n d  
a c t i v i t y  a r e a s  ( s e e  C o m m u n i t y  G o a l  s  
a n d  P o l i c i e s  P o l i c y  3 ) .  

( g )  O t h e r  a p p l i c a b l e  s t a n d a r d s  r e l a t i n g  
t o  ' such  d e v e l o p m e n t s  i n  a  f r e e w a y  
i n t e r c h a n g e  a r e a s  ( s e e  E c o n o m i c  
A c t i v i t i e s  P o l  i c y  5 a n d  P o l  i c y  4 ) .  

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

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

b. U n d e r  t h e  e x i s t i n g  Z o n i n g  O r d i n a n c e ,  t h e  
a p p l i c a n t  i s  a l l o w e d  5 0 0  s q u a r e  f e e t  o f  
s i g n a g e .  T h i s  e x c e e d s  t h e  a m o u n t  n e c e s -  
s a r y  f o r  a d e q u a t e  i d e n t i f i c a t i o n .  
R e s t r i c t i o n s  o n  s i g n a g e  s h o u l d  b e  i m p o s e d  
t o  i m p r o v e  t h e  e n t r y  w a y  t o  t h e  C i t y .  
T h i s  i s  f u r t h e r  d i s c u s s e d  i n  t h e  f o l l o w i n g  
s e c t i o n .  T h e  C o m m u n i t y  B u s i n e s s  z o n e  d o e s  
a l l o w  h o t e l s .  a n d  m o t e l s  t h r o u g h  t h e  C o n d i -  
t i o n a l  Use  P e r m i t  p r o c e s s .  

E .  S i g n a g e  

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

a. T h e  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  s t a t e s  t h a t  
d e v e l o p m e n t  i n  t h i s  a r e a  s h a l l  b e  u s e d  t o  
e n h a n c e  t h e  e n t r y  p o i n t  i n t o  t h e  C i t y .  
S i g n a g e  s h o u l d  n o t  e x c e e d  t h a t  p e r m i t t e d  
f o r  o t h e r  l o c a l  a c i t i v i t i e s .  S t r i p  com- 
m e r c i a l  a c t i v i t i e s  s h o u l d  b e  a v o i d e d  i n  
t h i s  a r e a .  
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b. T h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n  - E c o n o m i c  
A c t i v i t i e s  P o l i c y  5E and  s u b s e q u e n t  d i s -  
c u s s i o n s  ( 'paqes 9 5  t h r o u s h  9 6 )  s t a t e s  t h a t  
t h e r e  s h o u l d  b e  c o n t r o l  o f -  t h e  u s e  o f  
f r e e - s t a n d i n g  s i g n s  a n d  t h e  s i z e  a n d  
number  o f  w a l  1 - m o u n t e d  s i g n s .  I n  t h e  
c o m p e t i t i o n  t o  a c h i e v e  i n c r e a s e d  v i s i b i -  
l i t y ,  c o m m e r c i a l  a c t i v i t y  u s u a l l y  c r e a t e s  
a  c o n f u s e d  a r r a y  o f  a d v e r t i s i n g  s i g n s .  
S t r i p  s i g n i n g  s h o u l d  b e  r e s t r i c t e d  t o  a  
m a n n e r  i n  w h i c h  t h e  

si!ns 
i n f o r m  t h e  

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

c .  T h e  L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n  - C o m m u n i t y  
P o l  i c v  3  e s t a b l i s h e s  a  o o l  i c v  t o  d e v e l o ~  a  
m n a t e d  s y s t e m  o f  s ' t r e e t "  g r a p h i c s  t ' h a t  
w i  11 '  m o r e  - e f f e c t i v e l y  p r e s e n t  n e e d e d  
i n f o r m a t i o n  w h i l e  p r o t e c t i n g  t h e  l o c a l  
a e s t h e t i c  c h a r a c t e r .  

d. Ramada I n n  i s  t h e  o n l y  o t h e r  h o t e l ' / m o t e l  
w i t h i n  t h e  K i r k l a n d  C i t y  l i m i t s .  T h e i r  
r e c e n t  C o n d i t i o n a l  Use  P e r m i t  amendment ,  
a p p r o v e d  J a n u a r y  1981 ,  a1 l o w s  a n  i n c r e a s e  
i n  t h e i r  s q u a r e  f o o t  o f  s i g n a g e .  As a  
h o t e l l m o t e l  use ,  Ramada I n n  a r g u e d  t h e  
n e e d  t o  a t t r a c t  t r a v e l e r s  o n  t h e  f r e e w a y ,  
a n d  r e c e i v e d  a p p r o v a l  f o r  a  s i g n  105 
s q u a r e  f e e t  i n  s i z e  o n  t h e  s o u t h  f a c a d e  
a n d  a  93  s q u a r e  f o o t  s i g n  o n  t h e  w e s t  
f a c a d e .  T h e  l a r g e r  s i g n  a t t r a c t s  t r a v e -  
l e r s  o n  SR ' 5 2 0  a t  a  d i s t a n c e  o f  r o u g h l y  
1 ,800  f e e t  away f r o m  t h e  b u i l d i n g .  S i g n  
d e s i g n  i s  s i m p l e ,  w i t h o u t  a  b o r d e r  o r  
g a r r i s h  c o l o r s .  1 

e. T h e  p r o p o s e d  h o t e l  r e q u e s t s  a  s i g n  t o  
a t t r a c t  t r a v e l e r s  o f f  o f  1 -405 ,  a t  a  
d i s t a n c e  o f  r o u g h l y  2 5 0 0  s q u a r e  f e e t ,  as 
w e l l  as t r a v e l e r s  o n  N . E .  1 2 4 t h  S t r e e t .  

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

B a s e d  o 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  
Ramada I n n  C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  amendment,  
s i g n s  f o r  t h e  S i l v e r  C l o u d  M o t e l  s h o u l d  be  
r e v i e w e d  as  a  c o m p r e h e n s i v e  s i g n  p a c k e t .  The  
s i g n  p a c k e t  s h a l l  r e l a t e  t o  t h e  e x t e r i o r  f i n i s h  
of  t h e  b u i l d i n g  a n d  t o  a d j a c e n t  b u i l d i n g s .  

6 / 1 8 / 8 1  ( P C )  
6 - 1 2 - 8 1 / 5 2 6 7 A / s m  
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VI. 

ALTERNATIVES 

1 .  The r e q u e s t e d  u s e  development  i s  s u p p o r t e d  i n  t h e  
Land Use P o l i c i e s  P lan  and t h e  Zoning Ordinance .  
S i t e  r e d e s i g n  cou ld  be r e q u i r e d  w i t h  such  e l e m e n t s  
a s :  t h e  r e l a t i o n s h i p  between t h e  we t l and  and t h e  
s i t e  c o n s t r u c t i o n ,  s i g n a g e ,  and s i t e  l a y o u t .  

D E V E L O P M E N T  STANDARDS 

1 .  Temporary s to rm wa te r  c o n t r o l  and permanent s to rm 
wa te r  r e t e n t i o n  s h a l l  meet t h e  s t a n d a r d s  of Ordi -  
nance 2430 and t h e  approval  of t h e  P u b l i c  S e r v i c e  
Department .  A f i l t e r  f a b r i c  f e n c e  and r e t e n t i o n  
ponds s h a l l  be used f o r  temporary  s to rm w a t e r  con- 
t r o l .  Permanent s to rm wa te r  r e t e n t i o n  s h a l l  i n c l u d e  
o i l / s i l t  s e p a r a t o r ( s )  and hold  w a t e r  r u n o f f  t o  
p re -deve l  opmen't l e v e l .  

2 .  Two f i r e  h y d r a n t s  s h a l l  be i n s t a l l e d ,  cha rged  and 
f u l l y  o p e r a t i o n a l  b e f o r e  t h e  f r a m i n g  s t a g e  of con-  
s t r u c t i o n  b e g i n s .  No pa rk ing- f  i r e  l a n e s  s h a l l  be 
p a i n t e d  on t h e  c u r b s  which do n o t  p r o v i d e  p a r k i n g ,  
p e r  approval  of t h e  F i r e  Department .  

3. The r i g h t - o f - w a y  improvement o r d i n a n c e  (Ord inance  
2576) was adopted  a f t e r  t h i s  appl  i c a t i o n  was submi t -  
t e d  and does  n o t  a p p l y .  

APPENDICES 

E x h i b i t s  "A" th rough  "L" a r e  a t t a c h e d .  A p p l i c a t i o n  
m a t e r i a l s  a r e  a v a i l a b l e  i n  f i l e  d u r i n g  t h e  h e a r i n g .  

6 /18/81  ( P C )  
6-12-81/5267A/sm 




