
RESOLUTION NO. 2848 

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND A P P R O -  
VING THE ISSUANCE OF A CONDITIONAL USE PERMIT A S  APPLIED FOR I N  
DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  N O .  CZ-81-70 ,  BY 
CASCADE PACIF IC  TO CONSTRUCT 4 SINGLE-FAMILY RESIDENCES BEING 

.WITHIN  A R S  8 5 0 0  ZONE, AND SETTI*NG F,ORTH 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  
Cascade  P a c i f i c ,  t h e  owner  of  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  
8,500 zone.  

WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  has  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  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 l y  9, 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 ,  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  D 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  
pub1  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  07 Cominuni 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  a n d  Recomme.ndat 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  1, 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  recommend.a. t ion 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  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 -70  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  
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- 

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  ' ~ e s o l u t i o n ,  t o g e t h e r  
h  t h e  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  and Recommenda t ions  t h e r e i n  

a d o p t e d  s h a l l  b e  a t t a c h e d  t o  and become a  p a r t  o f '  t h e  C o n d i -  

B 
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  on  t h e  p a r t  o f  t h e  h o l d e r  . o f  t h e  p e r m i t  
t o  i n i t i a l l y  m e e t  o r  m a i n t a i n  s t r i c t  c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  s t a n d -  
a r d s  and c o n d i t i 0 . n ~  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 8 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  Zon , i ng  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 ,he  C i t y  o f  

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

I 
// 

C i t y  o f '  K i r k l a n d  , 

( f )  The O f f i c e  o f  t h e  D i r e c t o r  o f  A d m i n i s t r a t i o n  and  
F i n a n c e  ( e x  o f f i c i o  C i t y  C l e r k )  f o r  t h e  C i t y  o f  K i r k -  
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  on t h e  
2 0 t h  d a y  o f  J u l y ,  1981.  

SIGNED I N  AUTHENTICATION THEREOF on  t h e  2 0 t h  d a y  o f  J u l y ,  
1981.  

( E x  o f f i c i o / C i t y  ~ 1 d r k )  
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I. SUMMARY 

A. DESCRIPTION 

Cascade  P a c i f i c  ~ e v e l o ~ m e n t  C o r p o r a t i o n  has  
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  
f o u r  s i n g l e - f a m i l y  d e t a c h e d  homes on  f o u r  l o t s  on 
a  d e s i g n a t e d  u n s t a b l e  s l o p e .  The l o t s  a r e  a  p a r t  

- - .  o f  t h e  J u a n i t a  V i e w  p l a t ,  l o c a t e d  a t  1 1 1 t h  Ave. 
and N . E .  1 0 4 t h  S t r e e t ,  and  i s  z o n e d  RS-8500.  The 
p . r o p e r t y  i s  L o t s  1, 2, 17,  and  21  o f  J u a n i t a  
V iew,  a p p r o v e d  i n  1 9 7 8 .  S e c t i o n  23 .50.040 
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  i f  l o t  a r e a  i s  l e s s  t h a n  
12,500 s q u a r e  f e e t  ( a l s o  s e e  23 .50 .030 ) .  L o t  1 
i s  9,840 sq .  f t . ,  L o t  2  i s  9,898 s q u a r e  f e e t ,  L o t  
1 7  i s  9,800 sq.  f t .  and  L o t  2 1  i s  11 ,471  s q u a r e  
f e e t .  

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  C o n d i t i o n a l  
Use Pe.rmi t c r - i t e r  i a; p u b 1  i c  i m p r o v e m e n t s ;  and 
compl  l a n c e  with t h e  S t . $ t e  E n v i r o n m e n t a l  p o l  i c y  
A c t .  

B .  RECOMMENDATIONS 

Based  on  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. 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 and  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 .  Recommenda t ions  i n  t h e  s o i l s  r e p o r t s  
( ~ x h i b i t  K )  s h a l l  b e  f o l l o w e d .  The  B u i l d i n g  
D e p a r t m e n t  r e s e r v e s  t h e  r i g h t  t o  ask  f o r  a  
f o u n d a t i o n  r e d e s i g n  s h o u l d  u n f o r e s e e n  s o i l s  
p r o b l e m s  become e v i d e n t  o n c e  e x c a v a t i o n  
o c c u r s  f o r  f o u n d a t i o n s .  

7 / 9 / 8 1  (P.C.)  
6 / 1 6 / 8 1 / 5 5 9 5 A / b k  
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3 .  Homes o n ' L o t s  1 7  a n d  2 1  s h a l l  b e  s e t b a c k  a  
maximum of  25 f e e t  f r o m  t h e  f r o n t  p r o p e r t y  
1  i n e .  

8 
4 .  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  1, 2, 1 7  o r  2 1  t h e  a p p l i c a n t  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  M) 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  and  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 -  
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 w a y  c o n s t r u c t i o n ,  
u t i l i t i e s  a n d  l a n d s c a p i n g .  No t r e e s  . 
o v e r  6 "  i n  c a l i p e r  s h a l l  b e  r e m o v e d  
o u t s i d e  t h i s : a r e a .  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  Commun i t y  D e v e l o p m e n t .  

c .  S u b m i t  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  t o  t h e  Pub1 i c  S e r v i c e s  
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 .  

d. A P e r f o r m a n c e  Bond ( 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  amount  
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 .  

5 .  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  h y d r o s e e d ,  s o d  o r  o t h e r  
a p p r o v e d  means o f  p e r m a n e n t  e r o s i o n  c o n -  
t r o l ,  ' a n y  b a r e d  s o i  1.  

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

A.  COMPLIANCE WITH CONDITIONAL USE PERMIT CRITERIA 

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  23 .08 .030  ( 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  23 .50  - S l o p e s ) :  

7 / 9 / 8 1  (P.C.)  
6 / 1 6 / 8 1 / 5 5 9 5 A / b k  
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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  K ) .  

i i. The d e v e l o p e r  s h a l l  i n d e m n i f y  and 
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 g  w i t h  t h e  l a n d  i n  
a  f o r m  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  ( E x h i b i t  M ) .  

iii. The 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  be  
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  be- m i n i m i z e d .  

v i i i .  The 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 min imum 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  23 .50 .050  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 ,  and  
w e l f a r e .  

c .  The 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  and 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  23 .56 .080  (1) ) .  

d. S e c t i o n  23 .56.080 ( 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  and s t a n d a r d s  
as  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 :  
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i. HIGHLANDS AREA - NATURAL ELEMENTS 

Page 3 4 0 - 3 4 1  o f  t h e  L a n d  Use  
P o l i c i e s  P l a n  r e p e a t s  t h e  
C o n d i t i o n a l  U s e  P e r m i t  s t a n d a r d s  
a b o v e  as  u n s t a b l e  s l o p e  , 

d e v e l o p m e n t  . s t a n d a r d s .  

ii. 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 .  

i i i. 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 .  

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  . 

e 
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  amoun 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 1  a c e  t r e e s ,  sh ' rubs ,  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  K )  s h o u l d  b e  f o l l o w e d .  T h e  
B u i l d i n g  D e p a r t m e n t  h a s  r e q u e s t e d  t h e  
r i g h t  t o  a s k  f o r  a  f o u n d a t i o n  r e d e s i g n  
s h o u l d  u n f o r e s e e n  s o i l s  p r o b l e m s  become 
e v i d e n t  o n c e  e x c a v a t i o n  f o r  f o u n d a t i o n s  
o c c u r s .  

b. The  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  M) 
s h o u l d  b e  s i a n e d  a n d  r e c o r d e d  w i t h  K i n a  
C o u n t y  ~ 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  1, 2, 1 7  a n d  2 1 .  

7 / 9 / 8 1  ( P . C . )  8 



Cascade  P a c i f i c  
CZ-81-70  
Page 5  o f  1 0  

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

d. To 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  c o n s t r u c t i o n ,  u t i l i t i e s  a n d  
l a n d s c a p i n g .  No t r e e s  o v e r  6" i n  
c a l i p e r  s h o u l d  b e  r e m o v e d  o u t s i d e  t h i s  
a r e a .  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  and  a p p r o -  

:ved 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  p r i o r  t o  i s s u a n c e  of  B u i l d -  
i n g  P e r m i t s .  

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 .  

f .  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 .  

g. To  r e d u c e  c l e a r i n g  a r e a  and  m i n i m i z e  
a c c e s s  p o i n t s  o n t o  N . E .  1 0 4 t h  S t r e e t ,  a  
20 f o o t  w i d e  a c c e s s  e a s e m e n t  i m p r 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  c o u l d  b e  p r o v i d e d  
as a  common d r i v e w a y  t o  L o t s  1 a n d  2.  
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However ,  c o n s i d e r i n g  t h e  t u r n a r o u n d  
w h i c h  w o u l d  n e e d  t o - b e  i n s t a l l e d  a t  t h e  
e a s e m e n t  end ,  t o t a l  c l e a r i n g  a r e a  c o u l d  
b e  g r e a t e r  t h a n  t h e  t w o  p r o p o s e d  d r i v e -  
ways . 

h. 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  S i r e . d e p a r t m e n t .  

i. As p r e e x i s t i n g  l o t s ,  t h e  "m in imum 
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  3 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 .  However ,  fi9 
t h e  o r i g i n a l  p l a t  c o n t a i n e d  o v e r  3  
a c r e s  and  was a p p r o v e d  i n  1 9 7 8 .  

j, 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 .  

k .  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 ) .  

e 
1. To  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 IMPROVEMENTS 

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  2576 .  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  2576  w h i c h  d e s i g n a t e s  N.E.  
1 0 4 t h  S t r e e t  as a  n e i g h b o r h o o d  
c o l l e c t o r  s t r e e t .  N .E .  1 0 4 t h  Way i s  a  
p r i v a t e  r o a d ,  n o t  s u b j e c t  t o  O r d i n a n c e  
2576.  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  " O M .  
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b.  N.E. 1 0 4 t h  S t r e e t  was i m p r o v e d  as  p a r t  
o f  t h e  J u a n i t a  V i e w  S u b d i v i s i o n ,  i n  
1979 -80 .  N . E .  1 0 4 t h  S t r e e t  c o n t a i n s  3 4  
f e e t  o f  a s p h a l t  ( 3 6  f e e t  i s  r e q u i r e d )  ; 
5  f o o t  c o n c r e t e  s i d e w a l k s  o n  b o t h  s i d e s  

I as  r e q u i r e d ) ;  n o  s t r e e t  t r e e s  
r e q u i r e d ) ;  a n d  n o  l a n d s c a p i n g  s t r i p  

b e t w e e n  t h e  c u r b  a n d  s i d e w a l k  
- .  ( r e q u i r e d ) .  

c.  L o t s  e a s t  o f  1 a n d  2, o n  t h e  s o u t h  s i d e  
o f  N.E. 1 0 4 t h  S t . ,  a r e  a l s o  w i t h i n  
J u a n i t a  V iew,  w i t h  s i m i l a r  i m p r o v e m e n t s  
a l o n g  t h e  s o u t h  s i d e  o f  t h e  s t r e e t .  6 

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

Due t o  a d d i t i o n a l  J u a n i t a  V i e w  l o t s  t o  t h e  
e a s t  o f  L o t s  1  a n d  2  a n d  t h e  r e c e n t  
c o n s t r u c t i o n  o f  N . E .  1 0 4 t h  S t . ,  t h e  c u r r e n t  
l e v e l  a n d  e x t e n t  o f  r i g h t - o f - w a y  
i m p r o v e m e n t s  a d j a c e n t  t o  L o t s  1  and  2 w i l l  
n o t  b e  c h a n g e d  i n  t h e  f u t u r e .  T h e r e f o r e ,  a  
w a i v e r  f o r  a d d i t i o n a l  r i g h t - o f - w a y  
i m p r o v e m e n t s  s h o u l d  be  g r a n t e d .  

C .  COMPLIANCE WITH THE STATE ENVIRONMENTAL POLICY ACT 

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

The E n v i r o n m e n t a l  C h e c k l i s t  and  D e c l a r a t i o n  
o f  N o n - S i g n i f i c a n c e  a r e  a t t a c h e d  as E x h i b i t  
I1 L  " 

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

The  a p p l  i c a n ' t  and  C i t y  h a v e  comp l  i e d  w i t h  
t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  t h e  S t a t e  E n v i r o n m e n t a l  
P o l  i c y  A c t .  

111 .  BACKGROUND 

A .  NEIGHBORHOOD A N D  Z O N I N G  

A s i n g l e  f a m i l y  home l i e s  t o  t h e  s o u t h  o f  L o t s  1  
and 2. Homes a r e  u n d e r  c o n s t r u c t i o n  o n  L o t s  3,  
4, 8 ,  9, 10,  11 ,  12 ,  15 a n d  16 ,  t o  t h e  e a s t  o f  
L o t s  1 and  2; B u i l d i n g  P e r m i t  a p p l i c a t i o n s  h a v e  
b e e n  s u b m i t t e d  f o r  L o t s  1 8 ,  1 9  a n d  20 ,  e a s t  a n d  
n o r t h  o f  L o t s  1 7  a n d  21 .  T h i s  p l a t  a n d  l a n d  t o  
t h e  s o u t h  i s  z o n e d  RS 8500 .  L a n d  t o  t h e  n o r t h  
and  w e s t  i s  z o n e d  RS ,35 ,000.  
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B .  HISTORY 

The  p l a t  o f  J u a n i t a  V i e w  was a p p r o v e d  o n  November  
20 ,  1978 .  E a r l i e r  t h i s  y e a r ,  t h e  a p p l i c a n t  was 
g r a n t e d  a p l a t  amendment f o r  an e a s e m e n t  t o  s e r v e  
L o t s  1 8  a n d  19 .  

IV. ' A L T E R N A T I V E S  
. - .  

~ 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 l 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 .  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  
8 

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 and  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 1 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 .  
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KIRKLAND ZONING ORDINANCE 

1. RS-8500 ZONE 

R e a u i r e d  

L o t  A r e a :  8 5 0 0  sq .  f t .  m in imum 

P r o p o s e d  

9 ,840 s . f .  L o t  1 )  
9 ,898 s . f .  I L o t  2 )  

F r o n t  S e t b a c k :  2 0 '  m in imum 2 0 '  ( L o t  1) 
2 0 '  ( L o t  2 )  
1 3 '  ( L o t  17 
2 0 '  ( L o t  21  

R e a r  S e t b a c k :  1 0 '  m in imum N o t  R e q ' d  b y  d e f i n i t i o n  ( L o t  1 )  
4 1 "  ( L o t  2 )  - 
6 2 '  ( L o t  1 7 )  
2 0 '  ( L o t  2 1 )  

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 in imum;  5 4 '  T o t a l  ( L o t  1 :  
1 5 '  t o t a l  s e t b a c k  2 0 '  m in imum;  4 5 '  T o t a l  ( L o t  2 :  

1 0 '  m in imum;  5 5 '  T o t a l  ( L o t  1; 
1 9 '  m in imum;  8 2 '  T o t a l  ( L o t  2 '  

H e i g h t  2 5 '  maximum a b o v e  H e i g h t  w i l l  n o t  e x c e e d  2 5 '  
A v e r a g e  b u i l d i n g  e l e v .  

- L o t  C o v e r a g e :  35% maximum 1 1 . 8 %  ( L o t  1 )  
10 .9% ( L o t  2 )  

F e e - i n - l i e u  o f  o p e n  s p a c e  P r e v i o u s l y  P a i d  
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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  23 .50 .080 :  

The  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  as  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 .  

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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