
RESOLUTION NO.  R-2858 

A  RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND A P P R O -  
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-81-82,  B Y  LAKE 
WASHINGTON SCHOOL DISTRICT NO. 414 TO CONSTRUCT A O N E - S m  
OFFICE BUILDING BEING WITHIN A RESIDENTIAL SINGLE FAMILY 8,500 
ZONE, AND 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  has  r e c e i -  
v e d  an a p p l i c a t i o n  f o r  a  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  L a k e  
W a s h i n g t o n  S c h o o l  D i s t r i c t  No. 414,  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 S  8.5 zone.  

WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  has  been  s u b m i t t e d  t o  t h e  H o u g h t o n  
Communi ty  C o u n c i l  and K i r k l a n d  P l a n n i n g  Commiss ion  who h e l d  
h e a r i n g s  t h e r e o n  a t  t h e i r  r e g u l a r  m e e t i n g s  o f  J u l y  7, 1 9 8 1  and  
A u g u s t  6,  1981,  r e s p e c t i v e l y ,  and 

WHEREAS, p u r s u a n t  t o  C i t y  o f  K i r k l a n d  O r d i n a n c e  No. 0 - 2 4 7 3  
c o n c e r n i n g  e n v i r o n m e n t a l  p o l  i c y  and  t h e  S t a t e  E n v i r o n m e n t a l  
P o l i c y  A c t ,  an , e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  has  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 l 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  C o m m i s s i o n  and H o u g h t o n  Com- 
m ' u n i t y  C o u n c i l  a f t e r  t h e i r  p . u b l i c  h e a r i n g s  and c o n s i d e r a t i o n  o f  
t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  
and h a v i n g .  a v a i l a b l e  t o  them t h e  e n v i r o n m e n t a l  - c h e c k l . i s t  and  
n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  d i d  a d o p t  c e r t a i n  F i n d i n g s , .  C o n c l u s i o n s  
and Recommenda t ions  and d i d  recommend a p p r o v a l  o f  t h e  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  Commis- 
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 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 -  
son  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.  CZi81-82 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  and  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  and  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  
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 v  m e e t  o r  m a i n t a i n  s t r i c t  c o m ~ 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  ~ 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 .  N o t w i t h s t a n d i n g  a n y  r e c o m m e n d a t i o n s  h e r e t o f o r e  
g i v e n  b y  t h e  H o u g h t o n  Commun i t y  C o u n c i l ,  t h e  s u b j e c t  m a t t e r  o f  
t h i s  R e s o l u t i o n  and  t h e  C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  h e r e i n  g r a n t e d  
a r e ,  p u r s u a n t  t o  O r d i n a n c e  2001,  s u b j e c t  t o  t h e  d i s a p p r o v a l  
j u r i s d i c t i o n  o f  t h e  H o u g h t o n  Commun i t y  C o u n c i l ,  a n d  t h e r e f o r e ,  
t h i s  R e s o l u t i o n  s h a l l  become e f f e c t i v e  o n l y  u p o n  a p p r o v a l  o f  
t h e  H o u g h t o n  Commun i t y  C o u n c i l  o r  t h e  f a i l u r e  o f  s a i d  C o m m u n i t y  
C o u n c i l  t o  d i s a p p r o v e  t h i s  R e s o l u t i o n  w i t h i n  6 0  d a y s  o f  t h e  
d a t e  o f  t h e  p a s s a g e  o f  t h i s  R e s o l u t i o n .  

S e c t i o n  7.  C e r t i f i e d  o r  c o n f o r m e d  c o p i e s  o f  t h i s  R e s o l u -  
t i o n  s h a l l  b e  d e l i v e r e d  t o  t h e  f o l l o w i n g :  

( a )  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  of  t h e  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 )  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  on  t h e  
1 7 t h  d a y  o f  A u g u s t ,  1981.  

SIGNED I N  AU.THENTICATION THEREOF on t h e  1 7 t h  d a y  o f  A u g u s t ,  
1981 .  

-Y - 
~ i r i c t o r  f ~ d 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 ' o  C i t y  C l e r k )  



FONDONGSg CaNCLUSOQNS AND REGOMMENDATUaNS 

- PREPARED BY 

X X  RECOMMENDED BY .. 

- ADOPTED BY 

. STAFF 

- BOARD OF ADJUSTMENT 

DATE 

August 6, 1981 DAT E 

. . 
-. HOUGHTON COMMUNITY COUNCIL . -,' 

' 1  z, PLANNING .. COMMISSION ,- 

1 - CITY COUNCIL AS INCORPORATED IN 
I 

- RESOLUTION . - ORDINANCE 

NUMBER 

DATE 

3 FILE NUMBER CZ-81-82 - 
I 

. . 

APPLICANT Lake Washinqton School .D i ' s t r i c t 'N 'b ; .  414 

PROPERTY LOCATION E. o f  108 th  Ave. N.E. and So. o f  N.E.  53 rd  S t .  
I 

SUBJECT Cond i t i ona l  Use Permi t  f o r  A d m i n i s t r a t i o n  B u i l d i n g  

August 17, 1981 HEARING/MEETING DATE 

BEFORE KIRKLAND CITY COUNCIL 

" A "  V i c i ' n i t y  Map "B" E x i s t i n g  Features " C "  Remove I n d i c a t e d  ' EXHIBITS ATTACHED 

concre te ,  e t c .  "D" S i t e  P lan  "E" Landscape Plan "F" E x i s t i n g  Trees t o .  be Reta ined and 

Landscape I s l a n d s  "G"  Temporary Storm Drai'nage Cont ro l  "H"  Envi'ronmental . I n f o r m a t i o n  

"I" S o i l s  Report  "J "  A p p l i c a t i o n  (on f i l e  w i t h  U C U ~  



(32-81-82 
L a k e  W a s h i n g t o n  S c h o o l  D i s t .  
Page 1 o f  1 2  

I. SUMMARY 

A .  PROJECT DESCRIPTION 

L a k e  W a s h i n g t o n  S c h o o l  D i s t r i c t  h a s  s u b m i t t 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  t o  c o n -  
s t r u c t  a n  a d m i n i s t r a t i o n  , b u i l d i n g  e a s t  o f  1 0 8 t h  
Avenue  N o r t h e a s t  a n d  s o u t h  o f  N o r t h e a s t  5 3 r d  
S t r e e t .  The  a d m i n i s t r a t i o n  b u i l d i n g  w i l l  b e  a  
o n e - s t o r y ,  28,000 s q u a r e  f o o t  s t r u c t u r e .  T h e  s i x  
e x i s t i n g  p o r t a b l e  s t r u c t u r e s  w i l l  b e  r e m o v e d  f r o m  
t h e  s i t e ,  a n d  t w o  p e r m a n e n t  b u i l d i n g s  w i l l  b e  
demo1 i s h e d .  T h e  p r o p e r t y  i s  z o n e d  r e s i d e n t i a l  
s i n g l e  f a m i l y ,  m in imum , l o t  s i z e  8 , 5 0 0  s q u a r e  
f e e t .  S e c t i o n  23 .08 .030  a l l o w s  s c h o o l s  i n  t h e  
s i n g l e  f a m i l y  d w e l l i n g  z o n e  w i t h  a  C o n d i t i o n a l  
Use p e r m i t .  The p a r c e l  s i z e  i s  1 0 . 1  a c r e s .  L a k e  

- W a s h i n g t o n  S c h o o l  D i s t r i c t  h a s  e x i s t e d  o n  t h e  + 

s i t e  s i n c e  1958 .  

B. RECOMMENDATIONS 

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  L a n d  Use P o l i -  
c i e s  P l a n ,  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e ,  
t h e . U n i f o r m  B u i l d i n g  Code, t h e  F i r e  Code a n d  
o t h e r  r e g u l a t i o n s .  I t  i s  t h e  r e s p o n s i b i l  i t y  
o f  t h e  a p p l i c a n t  t o  a s 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 .  Some o f  t h e  s p e c i f i c  r e g u l a -  
t i o n s  a r e  l i s t e d  i n  t h e  D e v e l o p m e n t  S t a n d -  
a r d s ,  S e c t i o n  V ,  o f  t h i s  r e p o r t .  

2 .  P r i o r  t o  t h e  i s s u a n c e  o f  t h e  B u i l d i n g  a n d  
G r a 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. S t a k e  a  c o n s t r u c ' t i o n  a r e a  l i n e  n o  
f a r t h e r  t h a n  2 0  f e e t  f r o m  t h e  b u i l d i n g s  
s o u t h e r n  f a c e  a n d  b i s e c t i n g  t h e  s i t e  i n  
an  e a s t l w e s t  h o r i z o n t a l  1  i n e .  T h i s  
s t a k i n g  m u s t  b e  m a r k e d  b y  s u r v e y o r ' s  
t a p e  a n d  a p p r o v e d  b y  t h e  D e p a r t m e n t  o f  
Communi t y  D e v e l o p m e n t .  L a n d  s o u t h  o f  
t h i s  l i n e  s h a l l  b e  l e f t  u n d i s t u r b e d ,  
e x c e p t  f o r  t h e  r e m o v a l  o f  s t r u c t u r e s  
a n d  s l a b s .  

b .  I d e n t i f y  w i t h  4 '  h i g h  s t a k e s  a n d  s u r -  
v e y o r ' s  t a p e  t h e  d r i p l i n e  o f  e a c h  t r e e  
o r  t r e e  c l u m p  t o  b e  saved .  ' T h e s e  t r e e s  
a r e  i d e n t i f i e d  i n  E x h i b i t  F ,  a n d  t h e  
s t a k i n g  m u s t  b e  a p p r o v e d  b y  t h e  D e p a r t -  
m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t .  

8 / 6 / 8 1  (P.C.)  
7 / 7 / 8 1  (HCC) 
7 / 2 / 8 1 / 6 0 4 6 A / 0 0 4 5 A  
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I f  compact s i z e d  p a r k i n g  , s t a l l s  a r e  
used ,  t h e  appl  i c a n t  s h a l l  r e v i s e  - t h e  
s i t e  p l an  t o  group t h e  s t a l l s  i n  a t  
l e a s t  two p l a c e s  w i t h i n  t h e  p a r k i n g  
l o t ,  and s h a l l  mark them "compact" .  

The 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 l l  
' s p e c i f  i c a l  l y  show i f  t h e  mechanica l  
roo f  t o p  sys tem i s  v i s i b l e  by p e d e s t r -  
i a n s  o r  c a r  o c c u p a n t s  i n  t h e  r i g h t - o f -  
ways. I f  t h e  Department  of Community 
Development d e t e r m i n e s  t h e  sys t ems  a r e  
v i s i b l e ,  t h e s e  , ' r oo f  t o p  a p p u r t e n a n c e s  
s h a l l  be s c r e e n e d  by a  m a t e r i a l  r e l a t e d  
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  
and approved by t h e  Department of 
Communi t y  Development.  

I n d i c a t e  a  method of t empora ry  e r o s i o n  
and s u r f a c e  w a t e r  c o n t r o l  which mee t s  
t h e  approva l  of t h e  P u b l i c  S e r v i c e  
Department .  

P l a c e  l andscaped  i s l a n d s  i n  t h e  p a r k i n g  
l o t  s o  t h a t  no more t h a n  8  s t a l l s  a r e  
i n  a  c o n t i n u o u s  row. A c o n c e p t u a l  
a r r angement  i s  found i n  E x h i b i t  F .  The 
i s l a n d s  must be l andscaped  t o  t h e  
s a t i s f a c t i o n  of t h e  Department  of 
Community Development and , t h e  P a r k s  
Department .  

g. I n d i c a t e  a d d i t i o n a l  r i g h t - o f - w a y  
improvements a long  t h e  e n t i r e  f r o n t a g e  
of 1 0 8 t h  Avenue N o r t h e a s t  and N o r t h e a s t  
53 rd  S t r e e t  p e r  t h e  s t a n d a r d s  of Ord i -  
nance  2576. T h i s  w i l l  i n c l u d e ,  a t  a  
minimum, t h e  e x t e n s i o n  of a  5  f o o t  
c o n c r e t e  cement s i d e w a l k ,  v e r t i c a l  
c u r b ,  g u t t e r ,  and s to rm d r a i n a g e  a s  
w e l l  a s  s t r e e t  t r e e s  which w i l l  n o t  
exceed  t h e  h e i g h t  of t h e  b u i l d i n g  a t  
f u l l  growth.  These  t r e e s  s h a l l  be 
p l a n t e d  i n  a  5 f o o t  wide l a n d s c a p e d  bed 
between t h e  s idewa lk  and t h e  c u r b .  

8 / 6 / 8 1  ( P . C . )  
7 / 7 / 8 1  ( H C C )  
7/2/81/6046A/0045A 
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h. I n d i c a t e  t h e  r e m o v a l  o f  a l l  c o n c r e t e  
a n d  g r a v e l  s u r f a c e s  shown o n  E x h i b i t  C ,  
a n d  seed .  

i. I n d i c a t e  comp l  i a n c e  w i t h  t h e  recommend- 
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  "1". 

j. L a n d s c a p e  a n d  b u f f e r  a l o n g  t h e  e a s t e r n  
b o r d e r  t o  t h e  c o n s t r u c t i o n  b a r r i e r  

l i n e ,  a c c o r d i n g  t o  D e p a r t m e n t  o f  
I 

I 
Commun i t y  D e v e l o p m e n t  a p p r o v a l .  The  
e x i s t i n g  s l a b s  s h a l l  e i t h e r  b e  r e m o v e d  
o r  v i s u a l l y  s c r e e n e d  i n  t h e  e a s t e r n  
a r e a .  ~ 

k .  T h e  e x i s t i n g  a s p h a l t  p a r k i n g  l o t  o n  t h e  
s o u t h w e s t  s h a l l  b e  r e t a i n e d  w i t h  t w o  - 
c u r b  c u t s .  

3 .  P r i o r  t o  C e r t i f i c a t e  o f  Occupancy ,  t h e  
I 

a p p l i c a n t  s h a l l  have :  

a. c o m p l e t e d  o r  f i n a n c i  a1 l y  g u a r a n t e e d  a1 1  
r i g h t - o f - w a y  i m p r o v e m e n t s  p e r  O r d i n a n c e  I 
2 5 7 6  t o  t h e  s a t i s f a c t i o n  o f  P r o j e c t  a n d  
C o n s t r u c t i o n  Management  D e p a r t m e n t .  I f  
t h e  i m p r o v e m e n t s  a r e  c o m p l e t e d ,  a  
m a i n t e n a n c e  g u a r a n t e e  s h a l l  b e '  a p p r o v e d  
b y  t h e  C i t y  A t t o r n e y  a n d  P u b l i c  S e r v i c e .  

b .  A l l  s i t e  i m p r o v e m e n t s  s h a l l  b e  c o m p l e -  
t e d  o r  f i n a n c i a l l y  g u a r a n t e e d  t o  t h e  
s a t i s f a c t i o n  o f  t h e  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t  
a n d  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Communi t y  D e v e l -  
opment .  I f  i m p r o v e m e n t s  a r e  c o m p l e t e d ,  
a  l a n d s c a p i n g  m a i n t e n a n c e  g u a r a n t e e  
s h a l l  b e  a p p r o v e d  b y  t h e  C i t y  A t t o r n e y  
a n d  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l -  
opment .  

4. T h e  p o r t a b l e s  a n d  p e r m a n e n t  b u i l d i n g s  may b e  
l e f t  o n  t h e  s i t e  a n d  o c c u p i e d  d u r i n g  c o n -  
s t r u c t i o n  a n d  n o  m o r e  t h a n  1 - 1 / 2  m o n t h s  
a f t e r  C e r t i f i c a t e s  o f  O c c u p a n c y  f o r  t h e  new 
s t r u c t u r e  h a v e  b e e n  i s s u e d ,  T h e s e  C e r t i f  i- 
c a t e s  o f  O c c u p a n c y  s h a l l  b e  t e m p o r a r y ,  f o r  
o n e  m o n t h  o n l y ,  a n d  c a n n o t  b e  r e i s s u e d  u n t i l  
t h e  p o r t a b l e s  h a v e  b e e n  r e m o v e d  a n d  t h e  2 
p r e v i o u s l y  e x i s t i n g  p e r m a n e n t  b u i l d i n g s  
demo1 i shed .  

8 / 6 / 8 1  P.C.) 
7 / 7 / 8 1  I HCC) 
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PROJECT DESCRIPTION 

A. T h e  p r o p e r t y  g e n e r a l l y  s l o p e s  f r o m  t h e  n o r t h e a s t  
t o  t h e  s o u t h w e s t  a t  2 -5% g r a d e  w i t h  a  s t e e p e r  1 2 %  
bank  o n  t h e  e a s t e r n  edge .  S o i l s  c o n s t i t u t e  a  
s a n d y  l o a m  w i t h  a  w a t e r  t a b l e  a t  a p p r o x i m a t e l y  a  
1 2  f o o t  d e p t h .  S i g n i f i c a n t  t r e e s ,  w i t h  t r u n k  
s i z e  g r e a t e r  t h a n  6  i n c h e s  i n  c a l i p e r ,  a r e  s c a t -  
t e r e d  t h r o u g h o u t  t h e  s i t e .  E x i s t i n g  f e a t u r e s  
i n c l u d e  s i x  p o r t a b l e s ,  t w o  p e r m a n e n t  s t r u c t u r e s ,  
v a r i o u s  c o n c r e t e  s l a b s ,  g r a v e l  a n d  a s p h a l t  p a r k -  
i n g  a r e a s .  T r a f f i c  p r e s e n t l y  a c c e s s e s  o n t o  1 0 8 t h  
Avenue  N o r t h e a s t  a n d  N o r t h e a s t  5 3 r d  S t r e e t .  

M A J O R  ISSUES 

A .  COMPLIANCE WITH THE STATE ENVIRONMENTAL POLICY 
ACT. 

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

T h e  a p p l i c a n t  s u b m i t t e d  an  E n v i r o n m e n t a l  
C h e c k l i s t  o n  May 4 ,  1 9 8 1 ,  amended i t  o n  May 
29,  1 9 8 1  a n d  r e c e i v e d  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  J u n e  1 9 t h ,  1 9 8 1 .  

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

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

B .  COMPLIANCE WITH THE Z O N I N G  ORDINANCE 

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

The  s t a n d a r d s  f o u n d  i n  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e  
a r e  c o m p a r e d  t o  t h e  p r o p o s a l  as  l i s t e d  b e l o w :  

F r o n t  Y a r d  S e t b a c k  

2 0  f e e t  r e q u i r e d  f r o m  NE 5 3 r d  S t r e e t  a n d  
1 0 8 t h  Avenue  NE ( 9 5  f e e t  p r o v i d e d  f r o m  NE 
5 3 r d  S t r e e t  a n d  40  f e e t  f r o m  1 0 8 t h  Avenue  
N E ) .  

8 / 6 / 8 1  P.C.) 
7 / 7 / 8 1  I HCC) 
7 / 2 / 8 1 / 6 0 4 6 A / 0 0 4 5 A  
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S i d e  Y a r d  S e t b a c k  

A m in imum of  5  f e e t ,  a n d  a  c o m b i n e d  t o t a l  o f  
1 5  f e e t  i s  r e q u i r e d  ( 3 9 0  f e e t  p r o v i d e d  f r o m  
s o u t h  p r o p e r t y  l i n e  a n d  4 2 0  f r o m  t h e  e a s t  
p r o p e r t y  l i n e ) .  

B u i l d i n g  H e i g h t  

25 f e e t  a b o v e  a v e r a g e  e x i s t i n g  g r a d e  a l l o w e d  
( T h e  b u i l d i n g  i s  25 f e e t  a b o v e  a v e r a g e  
e x i s t i n g  g r a d e ) .  

Maximum L o t  C o v e r a g e  

The  b u i l d i n g  may c o v e r  u p  t o  3 5 %  o f  t h e  l o t  
. .. ( L o t  c o v e r a g e  p r o p o s e d  i s  6 .5%) .  

P a r k i n g  

97  s t a l l s  r e q u i r e d ,  3 3 %  may b e  c o m p a c t  ( 1 1 1  
s t a l l s  a r e  p r o p o s e d ,  27  o f  t h e s e  a r e  com- 
p a c t ) .  

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

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

The  a p p l i c a n t  m e e t s  a l l  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 s .  

C .  CONDITIONAL USE PERMIT CRITERIA 

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  U s e  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. A p p l  i c a n t ' s  R e s p o n s e  

" T h e  p r o p e r t y  d e s c r i b e d  a b o v e  i s  t h e  
e x i s t i n g  l o c a t i o n  o f  t h e  L a k e  W a s h i n g -  
t o n  S c h o o l  D i s t r i c t  A d m i n i s t r a t i o n  Cen- 
t e r ,  w h i c h  h a s  o c c u p i e d  t h e  p r o p e r t y  
w i t h  t h a t  u s e  s i n c e  1 9 5 8 .  The  p r o p o s e d  

8 / 6 / 8 1  (P .C . )  
7 / 7 / 8 1  (HCC) 
7 / 2 / 8 1 / 6 0 4 6 A / 0 0 4 5 A  
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u se  i s  t o  m a i n t a i n  t h e  a d m i n i s t r a t i o n  
c e n t e r ,  hous ing  i t  i n  a s i n g l e  b u i l d i n g  
r a t h e r  t h a n  i n  t h e  v a r i o u s  p o r t a b l e  and 
permanent  b u i l d i n g s  c u r r e n t l y  hous ing  
t h e  c e n t e r  on t h e  p r o p e r t y .  The pro-  
posed u s e  f u l f i l l s  t h e  i n t e n t  of t h e  
K i r k l a n d  Zoning Ordinance  by be ing  a  
p e r m i t t e d  c o n d i t i o n a l  u s e  under  t h e  
l a n d  use  zoning  of t h e  p r o p e r t y .  Com- 
p a t i b i l i t y  of t h e  c u r r e n t  u s e  w i t h  
n e i g h b o r i n g  u s e s  h a s  been e s t a b l i s h e d  
h i s t o r i c a l l y .  The proposed  u s e  i s  i n  
t h e  p u b l i c  i n t e r e s t  by a l l o w i n g  t h e  
c o n t i n u a n c e  of , t h e  Lake Washington 
School  D i s t r i c t  A d m i n i s t r a t i o n  C e n t e r ,  
which s e r v e s  t h e  e d u c a t i o n a l  needs  of 
t h e  community, and by a l l o w i n g  t h e  
c e n t e r  t o  be housed i n  a  b e t t e r  f a c i l -  
i t y ,  which does n o t  d i f f e r  s i g n i f i c a n t -  
l y  i n  s i z e ,  h e i g h t ,  s c o p e ,  l o c a t i o n  o r  
f u n c t i o n  t h a n  t h e  c u r r e n t  u s e ;  no r  does  
I t  r e q u i r e  s i g n i f i c a n t  changes  t o  t h e  
a ,dmin i s t r : a t ion  c e n t e r  s i t e  o r  i t s  
n a t u r a l  f e a t u r e s . "  

b .  , S t a t e m e n t  of F a c t  - - . - 

The p r o p e r t y  i s  zoned RS 8 . 5  and 
S e c t i o n  23 .08 .030(11)  and ( 1 2 )  a l l o w s  
development  of t h e  admini s t r a t i o n  
o f f i c e  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  
p r o c e s s .  The p r o j e c t  p r o p o s e s  t o  
d e l e t e  t r a f f i c  a c c e s s  d i r e c t l y  o n t o  
1 0 8 t h  Avenue N E ,  and i t  p r o p o s e s  t o  
r e d u c e ,  t h rough  c o n s o l i d a t i o n  of s t r u c -  
t u r e s ,  t h e  amount of impervious  s u r f a c e  
by 5 2  p e r c e n t .  The b u i l d i n g  l o c a t i o n  
i s  p u l l e d  away from t h e  s i n g l e  f a m i l y  
homes t o  t h e  e a s t  and t o  t h e  s o u t h .  As 
demons t ra t ed  i n  c h a r t  form i n  t h e  p r e -  
v i o u s  s e c t i o n ,  t h e  s i t e  development  
meets  t h e  Kirk1 and zon ing  s t a n d a r d s .  
S e v e r a l  s i g n i f i c a n t  t r e e s  a r e  l o c a t e d  
on t h e  s i t e .  Some o f '  t h e s e  t r e e s  w i l l  
be removed i n  development  of t h e  admin- 
i s t r a t i o n  b u i l d i n g .  These  t r e e s  a r e  
shown on E x h i b i t  F .  

8 / 6 / 8 1  ( P . C .  ) 
7 / 7 / 8 1  ( H C C )  
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The a p p l i c a n t  i s  p r o p o s i n g  t h e  new 
d e v e l o p m e n t  o 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 .  The  s i t e  i s  l a r g e ,  1 0 . 1  
a c r e s ,  and  t h e  m a j o r i t y  o f  i t  i s  l e f t  
u n d i s t u r b e d .  T h e  c o m p a c t  s t a l l s  a r e  
l o c a t e d  on  t h e  f a r  e a s t e r n  edge  o f  t h e  
p a r k i n  l o t ,  i n  o n e  l a r g e  g r o u p i n g .  

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

The p a r k i n g  l o t  p r o p o s e s  c o n t i n u o u s  
r o w s  o f  p a r k i n g  s t a l l s ,  u p  t o  2 7  s t a l l s  
i n  a  row .  K i r k l a n d  p o l i c i e s  s p e a k  
a g a i n s t  a  " s e a  o f  a s p h a l t " .  The p a r k -  + 

i n g  l o t  h a s  1 4  s t a l l s  m o r e  t h a n  w h a t  i s  
s t i p u l a t e d  i n  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

The s i t e  h a s  h a d  l o n g  h i s t o r i c  use ,  a n d  
c o n c r e t e . s l a b  f o u n d a t i o n s  a r e  s c a t t e r e d  
t h r o u g h o u t  t h e .  s i t e .  An o l d  p a r k i n g  
l o t  a c c e s s e s  o n t o  1 0 8 t h  Avenue  N o r t h -  
e a s t ,  a n d  i s  u s e d  as  a  p a r k i n g  a r e a  f o r  
r e c r e a t i o n  o n  t h e  b a l l f  i e l d .  A 
g r a v e l e d  a r e a  a c c e s s e s  o n t o  N o r t h e a s t  
5 3 r d  S t r e e t .  

The a d m i n i s t r a t i v e  p e r s o n n e l  w i  1 1  
c o n t i n u e  t o  f u n c t i o n  o n  t h e  s i t e  w h i l e  
t h e  new b u i l d i n g  i s  u n d e r  
c o n s t r u c t i o n .  S i n g . l e  f a m i l y  homes 
l o c a t e d ,  i m m e d i a t e l y  e a s t  o f  t h e  s i t e  
a r e  p r e s e n t l y  b u f f e r e d  b y  a  n a t u r a l  
g r o w t h  o f  S c o t c h  Broom, b u s h e s  a n d  

. t r e e s .  

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

The p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  m e e t s  t h e  
C i t y ' s  s t a n d a r d s  a n d  i s  i n  t h e  p u b l i c  
i n t e r e s t .  C o n s o l i d a t i n g  s e v e r a l  b u i l d -  
i n g s  i n t o  o n e  s t r u c t u r e  w h i c h  i s  l o c a t -  
e d  away f r o m  t h e  s i n g l e  f a m i l y  homes t o  
t h e  e a s t  a n d  s o u t h ,  a n d  d i r e c t i n g  t r a f -  
f i c  t h r o u g h  N E  5 3 r d  S t r e e t  t o  1 0 8 t h  
Avenue N E  a r e  a l l  i n  t h e  p u b 1  i c  i n t e r -  
e s  t. 

8 / 6 / 8 1  (P.C.) 
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S t a k e  a  c o n s t r u c t i o n  a r e a  l i n e  n o  
f a r t h e r  t h a n  2 0  f e e t  f r o m  t h e  b u i l d i n g s  
s o u t h e r n  f a c e  a n d  b i s e c t i n g  t h e  s i t e  i n  
an e a s t / w e s t  h o r i z o n t a l  1  i n e .  T h i s  
s t a k i n g  m u s t  b e  m a r k e d  b y  s u r v e y o r ' s  
t a p e  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  of  
Communi t y  D e v e l o p m e n t .  L a n d  s o u t h  o f  
t h i s  l i n e  s h a l l  b e  l e f t  u n d i s t u r b e d ,  
e x c e p t  f o r  t h e  r e m o v a l  of  s t r u c t u r e s  
and s l a b s .  

I d e n t i f y  w i t h  4 '  h i g h  s t a k e s  a n d  s u r -  
v e y o r ' s  t a p e  t h e  d r i p l i n e  o f  e a c h  t r e e  
o r  t r e e  c l u m p  t o  b e  s a v e d .  T h e s e  t r e e s  
a r e  i d e n t i f i e d  i n  E x h i b i t  F ,  a n d  t h e  
s t a k i n g  m u s t  b e  a p p r o v e d  b y  t h e  D e p a r t -  
m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t .  

I f  c o m p a c t  s i z e d  p a r k i n g  s t a l l s  a r e  
used,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  r e v i s e  t h e  
s i t e  p l a n  t o  s c a t t e r  t h e  s t a l l s  i n  a t  
l e a s t  t w o  p l a c e s  w i t h i n  t h e  p a r k i n g  
l o t ,  a n d  s h a l l  m a r k  t h e m  " c o m p a c t " .  

The 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 l l  
s p e c i f i c a l l y  show i f  t h e  m e c h a n i c a l  
r o o f  t o p  s y s t e m  i s  v i s i b l e  b y  p e d e s t r -  
.ians o r  c a r  o c c u p a n t s  i n  t h e  r i g h t - o f -  
ways.  I f  t h e  D e p a r t m e n t  of  Commun i t y  
D e v e l o p m e n t  d e t e r m i n e s  t h e  s y s t e m s  a r e  
v i s i b l e ,  t h e s e .  r o o f  t o p  a p p u r t e n a n c e s  
s h a l l  b e  s c r e e n e d  b y  a  m a t e r i a l  r e l a t e d  
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 p p r o v e d  b y  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Com- 
m u n i  t y  D e v e l o p m e n t .  

P l a c e  l a n d s c a p e d  i s l a n d s  i n  t h e  p a r k i n g  
l o t  s o  t h a t  n o  m o r e  t h a n  8  s t a l l s  a r e  
i n  a  c o n t i n u o u s  r o w .  A c o n c e p t u a l  
a r r a n g e m e n t  i s  f o u n d  i n  E x h i b i t  F .  T h e  
i s l a n d s  m u s t  b e  l a n d s c a p e d  t o  t h e  
s a t i s f a c t i o n  o f  t h e  D e p a r t m e n t  o f  
Communi t y  D e v e l o p m e n t  a n d  t h e  P a r k s  
D e p a r t m e n t .  

I n d i c a t e  t h e  r e m o v a l  o f  a l l  c o n c r e t e  
and g r a v e l  s u r f a c e s  shown o n  E x h i b i t  C ,  
a n d  s e e d  w i t h  a  g r a s s /  c l o v e r  m i x t u r e .  
The e x i s t i n g  s o u t h w e s t  a s p h a l t  p a r k i n g  
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l o t  w i t h  t h e  two c u r b  c u t s  s h a l l  b e .  
r e t a i n e d .  The e a s t e r n  b o r d e r  of t h e  
s i t e ,  n o r t h  o f ,  t h e  c o n s t r u c t i o n  b a r r i e r  
f e n c e ,  p l a y s  ' an  i m p o r t a n t  r o l e  a s  a  
b u f f e r  f o r  e x i s t i n g  s i n g l e  f a m i l y  
homes. T h e r e f o r e ,  t h i s  a r e a  must have  
t , he  u n d e r b r u s h  c l e a r e d  away, and  be 
a p p r o p r i a t e l y  l a n d s c a p e d  p e r  a p p r o v a l  
of t h e  Depar tment  of Community Develop-  
ment.  The e x i s t i n g  c o n c r e t e  s l a b s  i n  
t h i s  e a s t e r n  a r e a  must  e i t h e r  be 
removed o r  v i  s u a l  l y  s c r e e n e d .  

The p o r t a b l e s  and pe rmanen t  b u i l d i n g s  
may be l e f t  on t h e  s i t e  and  o c c u p i e d  
d u r i n g  c o n s t r u c t i o n  and no more t h a n  
1 - 1 / 2  months  a f t e r  C e r t i f i c a t e s  of 
Occupancy f o r  t h e  new s t r u c t u r e  have  
been i s s u e d .  T h e s e  C e r t i f i c a t e s  of 
Occupancy s h a l l  be t e m p o r a r y ,  f o r  o n e  
month o n l y ,  and c a n n o t  be r e i s s u e d  
u n t i l  t h e  p o r t a b l e s  have  been removed 
and t h e  2 p r e v i o u s l y  e x i s t i n g  pe rmanen t  
b u i l d i n g s  demo1 i s h e d .  

D .  COMPLIANCE WITH T H E  L A N D  USE POLICIES P L A N  

1. S t a t e m e n t  of F a c t  

a .  The s i t e  i s  l o c a t e d  i n  t h e  c e n t r a l  
Houghton a r e a  n e i g h b o r h o o d  and  i s  
i n d i c a t e d  f o r  s c h o o l  u s e .  1 0 8 t h  Avenue 
N E  i s  a  p e d e s t r i a n / b i c y c l e  way a s  w e l l  
a s  a  s e c o n d a r y  a r t e r i a l .  N E  5 3 r d  
S t r e e t  i s  a  c o l l e c t o r  a r t e r i a l .  The 
need f o r  a  p r o p o s e d  pa rk  i s  i d e n t i f i e d  
e i t h e r  on t h e  s i t e  o r  f o r  t h e  n e i g h b o r -  
hood. 

b. "Schoo l  d i s t r i c t  p l a n s  c a l l  f o r  t h e  
e v e n t u a l  r e l o c a t i o n  of t h e  a d m i n i s t r a -  
t i o n  c e n t e r ,  c u r r e n t l y  l o c a t e d  on 1 0 8 t h  
Avenue N E .  T h i s  s i t e  may e v e n t u a l l y  be 
u sed  f o r  an e l e m e n t a r y  s c h o o l .  T h i s  
s i t e  h a s  a l s o  been  d e s i g n a t e d  a s  a  
p o t e n t i a l  n e i g h b o r h o o d  p a r k .  Depending 
on t h e  s c h o o l  d i s t r i c t ' s  f i n a l  u s e  of 
t h e  p r o p e r t y ,  t h e  C i t y  s h o u l d  j o i n t l y  
d e v e l o p  o r  a c q u i r e ,  i f  n e c e s s a r y ,  t h e  
p r o p e r t y  f o r  park  u s e . "  ( P a g e  1 9 9 )  
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" P e d e s t r i a n  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  sys tem,  
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  
c e n t r a l  H o u g h t o n  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 s  
i n  F i g u r e  20. ' '  ( P a g e  2 0 1 )  

c .  Pub1 i c  S e r v i c e s / F a c i l  i t i e s  

" 1 0 8 t h  Avenue  NE, d e s i g n a t e d  as  a  
s e c o n d a r y  a r t e r i a l ,  p a s s e s  t h r o u g h  a  
p r e d o m i n a n t l y  s i n g l e  f a m i l y  a r e a .  Many 
s c h o o l s  f r o n t  o n  t h i s  a r t e r i a l .  H e a v y  
t h r o u g h  t r a f f i c  o n  t h i s  s t r e e t  c o u l d  
p r o d u c e  s e v e r a l  a d v e r s e  i m p a c t s  a n d  
s h o u l d  b e  a v o i d e d  i f  p o s s i b l e .  
I m p r o v e m e n t s  t o  t h i s  r i g h t - o f - w a y  o r  
a n y  e x p a n s i o n  o f  t h e  1 0 8 t h  Avenue  NE/SR 
5 2 0  i n t e r c h a n g e  t h a t  w o u l d  f a c i l i t a t e  
t h r o u g h  t r a f f i c  s h o u l d  n o t  b e  p e r m i t -  
t e d .  Th. is  s t r e e t  s h o u l d  s e r v e  a s  a  
c o l  l e c t o r  o f  p r i m a r i l y  l o c a l  l y  g e n e r a t -  
e d  t r a f f i c  a n d  n o t  t h r o u g h  t r a f f i c .  
Any  i m p r o v e m e n t s  t o  t h i s  r i g h t - o f - w a y  
s h o u l d  i n c l u d e  p r o v i s i o n s  f o r  a  b i c y c l e  
p a t h  s e p a r a t e d  f r o m  t r a f f i c  f l o w s . "  

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

L a k e  W a s h i n g t o n  S c h o o l  D i s t r i c t  h a s  d e c i d e d  
t o  l o c a t e  t h e  a d m i n i s t r a t i o n  b u i l d i n g  o n  
t h i s  s i t e .  D e v e l o p m e n t  p l a n s  f o r  t h e  
r e m a i n d e r  o f  t h e  s i t e  h a v e  n o t  b e e n  made. 
1 0 8 t h  Avenue  NE s h o u l d  b e  i m p r o v e d  t o  f a c i l -  
i t a t e  p e d e s t r i a n / b i c y c l e  t r a f f i c .  

E. STREET IMPROVEMENTS 

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

O r d i n a n c e  2 5 7 6  e s t a b l i s h e s  s t a n d a r d s  f o r  
s t r e e t  i m p r o v e m e n t s ,  a n d  a p p l i e s  t o  a1 1  
d e v e l o p m e n t  a c t i o n  i n  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d ,  
T h i s  o r d i n a n c e  d e s i g n a t e s  1 0 8 t h  Avenue  N E  as 
a  s e c o n d a r y  a r t e r i a l ,  s t a n d a r d s  a n d  i m p r o v e -  
m e n t s  t o  b e  d e t e r m i n e d  b y  t h e  P u b l i c  S e r v i c e  
D i r e c t o r .  T h e  m i n i m u m  r e q u i r e m e n t  i s  t h a t  
4 4  f e e t  o f  a s p h a l t  b e  p r o v i d e d .  . The  P u b l i c  
S e r v i c e  D e p a r t m e n t  h a s  r e q u e s t e d  t h a t  s t r e e t  
t r e e s ,  s i d e w a l k  i m p r o v e m e n t s  a n d  v e r t i c a l  
c u r b  w i t h  u n d e r g r o u n d  s t o r m  s e w e r  e x t e n s i o n  
b e  p r o v i d e d  p e r  E x h i b i t  K .  
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The  P u b l  i c  I m p r o v e m e n t s  O r d i n a n c e  2 5 7 6  
d e s i g n a t e s  N E  5 3 r d  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  r e q u i r i n g  6 0  f e e t  o f  r i g h t - o f - w a y ,  
36  f e e t  of  a s p h a l t ,  v e r t i c a l  c u r b s ,  
u n d e r g r o u n d  s t o r m  s e w e r ,  t h r o u g h  c u r b  
i n l e t s ,  b i c y c l e  g r a d e s ,  5  f o o t  l a n d s c a p e  
s t r i p  n e x t  t o  t h e  c u r b ,  s t r e e t  t r e e s  3 0  f e e t  
o n  c e n t e r  a n d  a  5 f o o t  c o n c r e t e  s i d e w a l k .  
T h e  f r o n t a g e  a l o n g  NE 5 3 r d  S t r e e t  p r o v i d e s  
t h e s e  i m p r o v e m e n t s  i n  p a r t .  The  5  f o o t  
c o n c r e t e  s i d e w a l k  a n d  v e r t i c a l  c u r b  m u s t  b e  
e x t e n d e d  t o  t h e  e a s t e r n  e d g e  o f  t h e  
p r o p e r t y .  S t r e e t  t r e e s  3 0  f e e t  o n  c e n t e r  
m u s t  a l s o  b e  i n s t a l l e d  w i t h  t h e  m in imum s i z e  
o f  2  i n c h e s  i n  c a l i p e r .  T h e s e  s i m i l a r  
i m p r o v e m e n t s ,  t h e  5  f o o t  c o n c r e t e  s i d e w a l k ,  

. . 5  f o o t  l a n d s c a p e  s t r i p  a n d  s t r e e t  t r e e s ,  
m u s t  a l s o  b e  e x t e n d e d  a l o n g  1 0 8 t h  A v e n u e  N E  
t o  t h e  s o u t h e r n  p r o p e r t y  l i n e .  

S i n g l e  f a m i l y  homes a r e  l o c a t e d  e a s t  a n d  
s o u t h  o f  t h e  s i t e .  

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

U n d e r  t h e  s t a n d a r d s  e s t a b l i s h e d  i n  O r d i n a n c e  
2576 ,  t h e  a p p l i c a n t  m u s t  c o m p l e t e  h i s  r i g h t -  
o f - w a y  i m p r o v e m e n t s .  T h e s e  i n c l u d e  s t r e e t  
t r e e s  3 0  f e e t  o n  c e n t e r  o f  a  s p e c i e s  w h i c h  
w i l l  n o t ,  a t  m a t u r i t y ,  e x c e e d  t h e  h e i g h t  o f  
t h e  b u i l d i n g .  T h i s  i s  done  t o  p r o t e c t  t h e  
v i e w s  o f  e x i s t i n g  s i n g l e  f a m i l y  r e s i d e n c e s .  
The  t r e e s  s h a l l  h a v e  a  m i n i m u m  s i z e  o f  2  
i n c h e s  i n  c a l i p e r .  T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  p r o -  
v i d e  a n  e x t e n s i o n  o f  t h e  5  f o o t  w i d e  c o n -  
c r e t e  s i d e w a l k  n e x t  t o  a  5 f o o t  w i d e  l a n d -  
s c a p e  s t r i p ,  a n d  some e x t e n s i o n  o f  t h e  v e r -  
t i c a l  c u r b .  

F .  STORM WATER DETENTION A N D  SOILS 

1'. S t a t e m e n t  o f    act 

O r d i n a n c e  2 4 3 0  c o n t r o l s  w a t e r  r u n o f f  a n d  
p o l  l u t i o n  d u r i n g  c o n s t r u c t i o n .  T h i s  o r d i -  
n a n c e  s t i p u l a t e s  t h a t  t h e  r a t e ,  v o l u m e ,  
p o l  l u t i o n ,  s e d i m e n t a t i o n ,  t e m p e r a t u r e  a n d  
p o i n t s  of  e n t r a n c e  a n d  e x i t  o f  s u r f a c e  w a t e r  
n o t  b e  a l t e r e d  b e y o n d  t h a t  o f  t h e  p r e d e v e l -  
opment  l e v e l .  T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  a  
t e m p o r a r y  s u r f a c e  w a t e r  c o n t r o l  o f  e i t h e r  a  
d r a i n a g e  s w a l e  o r  o t h e r  m e t h o d  a p p r o v e d  b y  
P u b l  i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t .  
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2 .  Conc lus ions  

The method of s u r f a c e  w a t e r  c o n t r o l  s h a l l  
meet t h e  s t a n d a r d s  found i n  Ordinance  2430 
and s h a l l  meet t h e  approva l  of t h e  P u b l i c  
S e r v i c e  Department .  

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

A .  The f o l l o w i n g  s t a n d a r d s  a r e  l i s t e d  f o r  t h e  a p p l i -  
c a n t ' s  b e n e f i t  and i n  no way r e p r e s e n t  a l l  codes  
o r  r e g u l f a t i o n s  which m i g h t  a p p l y  t o  t h e  p r o j e c t .  

1. F i r e  - The e x i s t i n g  f i r e  h y d r a n t  on 1 0 8 t h  
Avenue N E  and N E  5 3 r d  S t r e . e t  s h a l l  be 
changed t o  a '  t h r e e  p o r t  f i r e  h y d r a n t .  A new 

. .. t h r e e  p o r t  f i r e  h y d r a n t  s h a l l  be p r o v i d e d  .- 
and l o c a t e d  a s  shown on t h e  a t t a c h e d  p r i n t .  
A minimum f i r e  f l o w  of 1 , 8 0 0  g a l l o n s  p e r  
minu te  s h a l l  be a v a i l a b l e  f o r  f i r e  su 'ppres-  
s i o n .  The f i r e  h y d r a n t  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 c o n s t r u c t i o n  b e g i n s .  The 
a c c e s s  roadways a s  shown a r e  a d e q u a t e .  

2 .  P e r p e n d i c u l a r  p a r k i n g  s t a l l s  s h a l l  be 9 f e e t  
by 20 f e e t  i n  d imension w i t h  2 4  f e e t  o f *  
backup room a l lowed  i n  t h e  d r i v i n g  l a n e .  33 
p e r c e n t  of t h e  s t a l l s  may be of compact 
dimensi.on, which i s  8  f e e t  by 16 f e e t .  

V .  APPENDICES 

Appendices  A t h rough  K a r e  i n c l u d e d .  
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