
RESOLUTION N O .  R-2869 

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND 
APPROVING THE ISSUANCE OF A CONDITIONAL U S E  PERMIT A S  APPLIED 
FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  N O .  CZ -81 -84 ,  
BY WARNER AND CRARY TO CONSTRUCT 1 0  MULTI-FAMILY DWELLING UNITS 
B E I N G  WITHIN A  PLANNED AREA 7  Z O N E ,  AND SETTING FORTH C O N D I -  
TIONS TO WHICH S U C H  CONDITIONAL USE PERMIT SHALL B E  SUBJECT. 

WHEREAS, 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  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  
W a r n e r  a n d  C r a r y ,  t h e  o w n e r  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  a n d  l o c a t e d  w i t h i n  a  P l a n n e d  A r e a  7  z o n e .  

WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  h a s  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  S e p t e m b e r  17 ,  1 9 8 1 ,  a n d  

WHEREAS, p u r s u a n t  t o  C i t y  o f  K i r k l a n d  O r d i n a n c e  No. 0 - 2 4 7 3  
c o n c e r n i n g  e n v i r o n m e n t a l  p o l i c y  a n d  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  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  a n d  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 l 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  a n d  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 ,  a n d  

WHEREAS, t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  a f t e r  t h e i r  
p u b l i c  h e a r i n g  a n d  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  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  a n d  h a v i n g  a v a i l a b l e  t o  
t h e m  t h e  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  a n d  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  R e c o m m e n d a t i o n s  a n d  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 ,  a n d  

W H E R E A S ,  t h e  C i t y  C o u n c i l ,  i n  r e g u l a r  m e e t i n g ,  d i d  c o n s i d e r  
t h e  e n v i r o n m e n t a l  d o c u m e n t s  r e c e i v e d  f r o m  t h e  r e s p o n s i b l e  
o f f i c i a l ,  t o g e t h e r  w i t h  t h e  r e c o m m e n d a t i o n  o f  t h e  P l a n n i n g  
C o m m i s s i o n .  

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

S e c t i o n  1. The  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  
o f  t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  as  s i g n e d  b y  t h e  C h a i r -  
p e r s o n  t h e r e o f  a n d  f i l e d  i n  t h e  D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l -  
opmen t  F i l e  No. CZ -81 -84  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  a s  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 -  
t i o n a l  Use  P e r m i t  o r  e v i d e n c e  t h e r e o f  d e l i v e r e d  t o  t h e  p e r m i t -  
t e e .  

S e c t i o n  4. N o t h i n g  i n  t h i s  r e s o l u t i o n  s h a l l  b e  c o n s t r u e d  
a s  e x c u s i n g  t h e  a p p l i c a n t  f r o m  c o m p l i a n c e  w i t h  a n y  f e d e r a l ,  
s t a t e  o r  l o c a l  s t a t u t e s ,  o r d i n a n c e s  o r  r e g u l a t i o n s  a p p l i c a b l e  
t o  t h i s  p r o j e c t ,  o t h e r  t h a n  e x p r e s s l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

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

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

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

K i r k l a n d  
( c )  F i r e  a n d  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t s  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
( d )  P u b l i c  S e r v i c e  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 -  
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  o n  t h e  
5 t h  d a y  o f  O c t o b e r ,  1 9 8 1 .  
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I. SUMMARY 

A .  DESCRIPTION OF PROPOSED ACTION 

James W a r n e r  o f  W a r n e r  a n d  C r a r y  h a v e  a p p l i e d  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  1 0  m u l t i -  
f a m i l y  d w e l l i n g  u n i t s  w i t h  2 0  a s s o c i a t e d  p a r k i n g  
s t a l l s  o n  a  2 4 , 9 5 7  s q u a r e  f o o t  p a r c e l ,  T h e  
p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  s o u t h  o f  t h e  v a c a t e d  6 t h  
A v e n u e  a n d  e a s t  o f  4 t h  S t r e e t  i n  t h e  P l a n n e d  A r e a  
7 z o n e  (RM 2 4 0 0 ) .  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  1 0  a t t a c h e d  m u l t i - f a m i l y  d w e l l  i n g  u n i t s  
t h a t  a r e  t w o - s t o r y  i n  h e i g h t  w i t h  u n d e r g r o u n d  
p a r k i n g .  

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

B. RECOMMENDATIONS 

B a s e d  o n  t h e  S t a t e m e n t  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  " A "  t h r o u g h  " G "  c o n t a i n e d  h e r e i n ,  we 
h e r e b y  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  U s e  
P e r m i t  as  shown o n  t h e  s i t e  p l a n  i n  E x h i b i t s  " D M ,  
IIEl l ,  IIFII a n d  l lGl l ,  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  L a n d  Use  
P o l i c i e s  P l a n  a n d  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 .  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 .  

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

a. Two a d d i t i o n a l  5  f e e t  t o  6 f e e t  h i g h  
D o u g l a s  F i r  t r e e s ,  p l a n t e d  n e x t  t o  t h e  
w e s t  s i d e  o f  t h e  b u i l d i n g  a s  shown o n  
E x h i b i t  "G". 

b.  A l l  s c r e e n i n g  s h r u b s  ( t h e  R h o d i s ,  J .  M .  
M o n t a g u s  a n d  L a u r e s t i n u s )  a t  3 f e e t  t o  
4  f e e t  h i g h  a t  p l a n t i n g  a n d  3 f e e t  t o  4 
f e e t  o n  c e n t e r  s o  as  t o  p r o v i d e  a  
d e n s e ,  y e a r - r o u n d  s c r e e n  i n  t h r e e  y e a r s  
( s e e  E x h i b i t  " E " ) .  
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c .  Two a d d i t i o n a l  s i g h t  o b s c u r i n g  p l a n t s  
p l a n t e d  t o  t h e  s o u t h  o f  t h e  t w o  e a s t e r n  
p a r k i n g  s t a l l s  s o  a s  t o  s c r e e n  p a r k e d  
c a r s  f r o m  t h e  p r o p e r t y  t o  t h e  s o u t h  
s u b j e c t  t o  s t a f f  a p p r o v a l  ( s e e  E x h i b i t  
I I G " ) .  

d .  T h e  L o n d o n  P l a n e  t r e e s  a s  s h o w n  o n  
E x h i b i t  " E "  w i t h  a  c a n o p y  s t a r t i n g  a t  
l e a s t  8  f e e t  a b o v e  f i n i s h  g r a d e  a s  
r e q u i r e d  i n  t h e  P u b 1  i c  I m p r o v e m e n t  
O r d i n a n c e  No. 2 5 7 6 ,  S e c t i o n  b .  

e .  R e t e n t i o n  o f  t h e  6 - i n c h  i n  d i a m e t e r  
M a p l e  t r e e  l o c a t e d  i n  t h e  n o r t h w e s t  
p o r t i o n  o f  t h e  s i t e  a s  s h o w n  o n  E x h i b i t  
" G " .  

3 .  P r i o r  t o  t h e  i s s u a n c e  o f  a  C e r t i f i c a t e  o f  
O c c u p a n c y  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 s t a l l  t h e  l a n d s c a p i n g  a s  s h o w n  o n  
E x h i b i t s  " E "  a n d  " G " ,  a n d  s u b m i t  . a  
o n e - y e a r  l a n d s c a p e  m a i n t e n a n c e  b o n d .  

b .  I n s t a l l  t h e  5  f e e t  w i d e  c o n c r e t e  s i d e -  
w a l k  a s  s h o w n  o n  E x h i b i t  I ' D " .  

BACKGROUND 

A.  S I T E  

T h e  p r o p e r t y  i s  2 4 , 9 5 7  s q u a r e  f e e t  i n  a r e a .  T h e  
a r e a  i s  z o n e d  a s  P l a n n e d  A r e a  7  w h e r e  m u l t i p l e  
f a m i l y  r e s i d e n c e s  a t  2 4 0 0  s q u a r e  f e e t  p e r  u n i t  
c a n  b e  p r o p o s e d  u n d e r  a  C o n d i t i o n a l  U s e  P e r m i t .  
T h e  L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n  h a s  d e s i g n a t e d  t h e  
a r e a  f o r  h i g h  d e n s i t y  a s  1 8  u n i t s  p e r  a c r e  (RM 
2 4 0 0 ) .  U n d e r  a  R M  2 4 0 0  C o n d i t i o n a l  U s e  P e r m i t ,  
1 0  u n i t s  c a n  b e  p r o p o s e d  o n  t h e  s i t e .  

T h e  s i t e  s l o p e s  a p p r o x i m a t e l y  1 2 %  t o  t h e  s o u t h  
a n d  i s  c o v e r e d  w i t h  u n d e r b r u s h ,  a l d e r  a n d  m a p l e  
t r e e s .  T h e  p r o p e r t y  h a s  d i r e c t  a c c e s s  t o  4 t h  
S t r e e t .  S i x t h  A v e n u e  was  v a c a t e d  t h r o u g h  O r d i -  
n a n c e  No. 2 3 7 7 .  
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B. NEIGHBORHOOD 

To  t h e  n o r t h  a r e  m u l t i - f a m i l y  d w e l l i n g  u n i t s  i n  
P l a n n e d  A r e a  7 .  To t h e  w e s t  a r e  m u l t i - f a m i l y  
r e s i d e n c e s  a n d  s i n g l e  f a m i l y  homes i n  a n  a r e a  
d e s i g n a t e d  u n d e r  t h e  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n  f o r  
m u l t i - f a m i l y  d w e l l i n g  u n i t s  a t  1 0  t o  1 4  d w e l l i n g  
u n i t s  p e r  a c r e  (RM 3 6 0 0 ) .  To t h e  s o u t h  a n d  e a s t  
i s  a  v a c a n t  p a r c e l  i n  P l a n n e d  A r e a  7 t h a t  i s  t h e  
s i t e  o f  a  p r o p o s e d  m u l t i - f a m i l y  d w e l l i n g  u n i t  
c o m p l e x  a t  a  d e n s i t y  o f  2 4 0 0  s q u a r e  f e e t  p e r  
u n i t .  F u r t h e r  t o  t h e  s o u t h  i s  t h e  C e n t r a l  B u s i -  
n e s s  D i s t r i c t  a n d  t h e  s i t e  o f  s e v e r a l  c o m m e r c i a l  
b u s i n e s s e s  ( s e e  E x h i b i t  " B " ) .  

111 .  MAJOR ISSUES, FACTS AND CONCLUSIONS 

A .  C O M P L I A N C E  WITH T H E  CONDIT IONAL U S E  PERMIT 
CRITERIA 

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

a.  K i r k 1  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 . 0 5 6 . 0 8 0 - - S t a n d a r d s  f o r  
G r a n t i n g  CUP: 

(1) 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  P e r m i t  
s h a l l  b e  w i t h i n  t h e  i n t e n t  o f  t h i s  
O r d i n a n c e  a n d  i n  t h e  p u b l i c  i n t e r -  
e s t .  

( 2 )  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  
by  t h e  C o n d i t i o n a l  Use  P e r m i t  f o r  
t h e  o p e r a t i o n  o f  a  p e r m i t t e d  
b u s i n e s s  i n  a r e s i d e n t i a l  z o n e  
w i l l  n o t  d o  damage t o  a d j a c e n t  
r e s i d e n t i a l  p r o p e r t y  . . . .  

( 3 )  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  P e r m i t  f o r  
t h e  c o n t i n u a t i o n  o r  en1  a r g e m e n t  o f  
a  n o n - c o n f o r m i n g  u s e . . . .  

( 4 )  T h e  u s e s  a n d  s t a n d a r d s  a s  d e f i n e d  
i n  t h e  L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n .  

9 / 2 2 / 8 1 / b k  ( P . C . )  
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b .  L a n d  Use  P o l i c i e s  P l a n - - N o r k i r k  A r e a  

P l a n n e d  A r e a  7 ( 2 ) - - D e v e l o p m e n t  i n  t h i s  
a r e a  w i l l  n e e d  t o  c o n f o r m  t o  t h e  f o l -  - 
l o w i n g  s t a n d a r d s  ( p .  3 2 9 ) :  

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

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

( 3 )  A c c e s s  p o i n t s  a n d  p a r k i n g  a r e a s  
a r e  t o  b e  o r i e n t e d  away  f r o m  t h e  
s u r r o u n d i n g  m e d i u m  d e n s i t y  r e s i -  
d e n t i a l  a r e a s .  A c c e s s  s h o u l d  b e  
p r i m a r i l y  f r o m  5 t h  S t r e e t  t o  t h i s  
a r e a .  

c .  A p p l i c a n t ' s  r e s p o n s e  t o  t h e  s t a n d a r d s  
f o r  g r a n t i n g  a C o n d i t i o n a l  Use  P e r m i t :  

(1)  " Y e s ,  t h e  p r o p o s e d  u s e  i s  c o n -  
s t r u c t i o n  o f  1 0  m u l t i - f a m i l y  
( c o n d o  u n i t s ) .  T h e  p r o j e c t  t o  t h e  
n o r t h  i s  a  s i m i l a r  d e v e l o p e m e n t " .  

( 2 )  " N o t  a p p l  i c a b l e . "  

( 3 )  " N o . "  

d .  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  23 .10 - -Mu1  t i  F a m i l y  D w e l l i n g  
Z o n e  (RM) 

T h e  f o l l o w i n g  l i s t  i s  t h e  a p p l i c a b l e  
r e q u i r e m e n t s  f o r  a1 1  mu1 t i - f a m i l y  
r e s i d e n c e s  i n  P l a n n e d  A r e a  7 :  

9 / 2 2 / 8 1 / b k  ( P . C . )  
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e .  T h e  p r o p e r t y  i s  z o n e d  a s  P l a n n e d  A r e a  7  
a t  h i g h  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  u s e  (RM 
2 4 0 0 ) .  T o  t h e  w e s t  i s  a  m e d i u m  d e n s i t y  
r e s i d e n t i a l  u s e  a t  R M  3 6 0 0 .  T h e  a p p l i -  
c a n t  p r o p o s e s  a  t w o - s t o r y  b u i l d i n g  w i t h  
u n d e r  r o u n d  p a r k i n g  ( s e e  E x h i b i t s  " D "  
a n d  " ; l 1 ) .  

P r o v i s i o n  

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

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

S i d e  Y a r d  S e t b a c k s  

9 / 2 2 / 8 1 / b k  ( P . C . )  
8 / 2 8 / 8 1 / 6 6 6 1 A / l n  

R e q u i r e d  

H e i g h t  m a y  e x c e e d  3 0 '  
p r o v i d e d  t h a t  f o r  e a c h  
a d d i t i o n a l  o n e  f o o t  o f  
h e i g h t ,  t h e  sum o f  a l l  
m i n i m u m  y a r d  s e t b a c k s  
s h a l l  b e  i n c r e a s e d  
4  f e e t  ( p .  2 6 )  

2 0 '  - 
M i n i m u m  5 '  a n d  t o t a l  
b o t h  s i d e s  1 5 '  

P r o p o s e d  

A v e r a g e  b u i l d i n g  
e l e v a t i o n  i s  3 1 . 8 7  
f e e t .  3 4  f e e t  o f  
a d d i t i o n a l  s e t b a c k s  
a r e  p r o v i d e d  f o r  t h e  
1 . 8 7 '  a b o v e  t h e  3 0 '  
h e i g h t  1  i m i t .  

2 5 '  

2 5 '  ( o n  t h e  n o r t h  
s i d e  ) a n d  2 4 '  ( o n  
t h e  s o u t h  s i d e )  

R e a r  Y a r d  S e t b a c k  

P a r k i n g  

- 

1 0 '  

2 0  p a r k i n g  s t a l l s  
( 3 3 %  o f  c o m p a c t  s i z e )  

1 0 '  

2 0  p a r k i n g  s t a l l s  
( 6  c o m p a c t  o r  3 0 % )  

3 , 9 6 0  s q u a r e  f e e t  

A p p r o x i m a t e l y  3 '  
o n  t h e  s o u t h  s i d e  

2 8 %  

D o u g l a s  F i r s  a n d  
L a u r e s t i n u s  p l a n t e d  
a r o u n d  t h e  p a r k i n g  
s t a l l s .  

R e c r e a t i o n a l  S p a c e  

P a r k i n g  S e t b a c k  

C= 

L o t  C o v e r a g e  

L a n d s c a p i n g  

2 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  

M i n i m u m  o f  5 '  

3 5 %  

A  4 '  w i d e  p l a n t e r  w i t h  
3  t o  4 '  h i g h  e v e r g r e e n  
s h r u b s  o r  t r e e s  p l a n t e d  
3 '  t o  4 '  o n  c e n t e r ,  o r  
a  6 '  h i g h  s o l i d  f e n c e  
p l a c e d  a r o u n d  t h e  p a r k i n g  
s t a l l s .  A d d i t i o n a l  
l a n d s c a p i n g  m u s t  b e  
p r o v i d e d  i f  t h e  p a r k i n g  
s t a l l s  e n c r o a c h  i n t o  t h e  
s i d e  y a r d  s e t b a c k .  
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f .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  s l o p e s  1 2 %  t o  t h e  
s o u t h  a n d  i s  c o v e r e d  w i t h  u n d e r b r u s h  
a n d  d e c i d u o u s  t r e e s  ( s e e  E x h i b i t  " C " ) .  

g .  T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  r e t a i n  t h e  
t w o  7 "  i n  d i a m e t e r  M a p l e  t r e e s  i n  t h e  
s o u t h e r n  p o r t i o n  o f  t h e  s i t e .  H o w e v e r ,  
t h e  a p p l i c a n t  d o e s  n o t  p r o p o s e  t o  
r e t a i n  t h e  6 "  i n  d i a m e t e r  M a p l e  t r e e  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 ,  o r  
t h e  A l d e r  t r e e s .  T h e  6 "  i n  d i a m e t e r  
M a p l e  t r e e  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  c o u l d  b e  r e t a i n e d  s i n c e  i t  i s  
l o c a t e d  i n  a  r e c r e a t i o n a l  s p a c e  n e x t  t o  
t h e  p r o p o s e d  s i d e w a l k  o n  t h e  p r o p e r t y  
( s e e  E x h i b i t s  " C "  a n d  " E N ) .  

h .  T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  p l a n t  2  
D o u g l a s  F i r  t r e e s  n e x t  t o  t h e  n o r t h w e s t  
c o r n e r  o f  t h e  b u i l d i n g .  T h e r e  w i l l  b e  
a  25  f e e t  w i d e  i n s t e a d  o f  t h e  r e q u i r e d  
20  f e e t  w i d e  f r o n t  y a r d  s e t b a c k .  T h e  2 
D o u g l a s  F i r  t r e e s  w i l l  s c r e e n  t h e  2 8  
f e e t  h i g h  a n d  4 3  f e e t  l o n g  b u i l d i n g  o n  
t h e  w e s t  s i d e  ( s e e  E x h i b i t s  " E M  a n d  
I, F ) . 
V i e w s  a r e  n o t  a v a i l a b l e  3,t  t h i s  t i m e  
f r o m  t h e  m u l t i - f a m i l y  r e s i d e n t i a l  u n i t s  
t o  t h e  n o r t h  a c r o s s  t h e  s u b j e c t  p r o p -  
e r t y  b e c a u s e  o f  t h e  e x i s t i n g  v e g e t a -  
t i o n .  T h e  m u l t i - f a m i l y  d w e l l i n g  u n i t s  
t o  t h e  n o r t h  a r e  t w o - s t o r i e s  i n  h e i g h t  
a n d  a r e  s e t b a c k  a p p r o x i m a t e l y  3 0  f e e t  
f r o m  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ' s  n o r t h  
p r o p e r t y  l i n e .  T h e  p r o p o s e d  s t r u c t u r e  
i s  t w o - s t o r i e s  a n d  28  f e e t  i n  h e i g h t  o n  
t h e  n o r t h  s i d e  o f  t h e  p r o p e r t y  f a c i n g  
t h e  m u l t i - f a m i l y  d w e l l i n g  u n i t s  t o  t h e  
n o r t h  ( s e e  E x h i b i t s  " D "  a n d  " F " ) .  

j. V e h i c u l a r  a c c e s s  i s  o n l y  a v a i l a b l e  f r o m  
4 t h  S t r e e t  b e c a u s e  t h e  p r o p e r t y  d o e s  
n o t  a b u t  5 t h  S t r e e t .  T h e  a p p l i c a n t  
p r o p o s e s  t h e  v e h i c u l a r  a c c e s s  o n  t h e  
s o u t h e r n  p o r t i o n  o f  t h e  s i t e  away f r o m  
t h e  m e d i u m  d e n s i t y  z o n i n g  o f  R M  3 6 0 0  t o  
t h e  w e s t  ( s e e  E x h i b i t s  " B "  a n d  " D " ) .  
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k .  P a r k i n g  i s  l o c a t e d  u n d e r  t h e  b u i l d i n g  
a n d  a d j a c e n t  t o  t h e  s o u t h  p r o p e r t y  l i n e  
away  f r o m  t h e  med ium d e n s i t y  z o n i n g  o f  
R M  3 6 0 0  t o  t h e  w e s t  ( s e e  E x h i b i t s  " B " ,  
" D "  a n d  " F " ) . .  

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

a. T h e  a p p l i c a t i o n s  m e e t s  t h e  s t a n d a r d s  
f o r  g r a n t i n g  a  C o n d i t i o n a l  Use  P e r m i t .  
T h e  u s e  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  P e r m i t  i s  w i t h  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  c o n c e r n i n g  b u i l d i n g  h e i g h t ,  
b u i l d i n g  s e t b a c k s ,  r e c r e a t i o n a l  s p a c e  
a n d  p a r k i n g  r e q u i r e m e n t s .  The  u s e  i s  
n o t  f o r  t h e  o p e r a t i o n  . o f  a  b u s i n e s s ,  
a n d  i s  n o t  t h e  c o n t i n u a t i o n  o r  e n l a r g e -  
m e n t  o f  a  n o n - c o n f o r m i n g  us'e.  T h e  u s e  
a n d  s t a n d a r d s  a s  d e f i n e d  i n  t h e  L a n d  
U s e  P o l  i c i e s  P l a n  c o n c e r n i n g  v i e w s ,  
a c c e s s ,  p a r k i n g  l o c a t i o n  a n d  w i d e  
s e t b a c k s  a r e  m e t .  

b .  T h e  s t a n d a r d  a s  d e f i n e d  i n  t h e  L a n d  Use  
P o l i c i e s  P l a n  c o n c e r n i n g  t h e  p r e s e r v a -  
t i o n  o f '  e x i s t i n g  v e g e t a t i o n  i s  m e t ,  
e x c e p t  f o r  t h e  6 "  i n  d i a m e t e r  M a p l e  
t r e e  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 .  As o u t l i n e d  i n  C o n d i t i o n  2 .e . ,  
t h e  M a p l e  t r e e  s h o u l d  b e  r e t a i n e d .  T h e  
A l d e r  t r e e s  c a n n o t  b e  r e t a i n e d  b e c a u s e  
t h e  l o c a t i o n  o f  t h e  a c c e s s  d r i v e w a y  a n d  
t h e  b u i l d i n g .  

c .  T o  m e e t  t h e  s t a n d a r d  i n  t h e  L a n d  Use  
P o l i c i e s  P l a n  f o r  p r o v i d i n g  a n  a d e q u a t e  
v e g e t a t e d  b u f f e r  as  a  t r a n s i t i o n  
b e t w e e n  t h e  h i g h  d e n s i t y  d e v e l o p m e n t  i n  
t h i s  a r e a  a n d  t h e  m e d i u m  d e n s i t y  r e s i -  
d e n t i a l  a r e a s  t o  t h e  w e s t ,  t h e  a p p l i -  
c a n t  s h o u l d  a d d  a d d i t i o n a l  l a n d s c a p i n g  
f o r  s c r e e n i n g  t h e  w e s t  s i d e  o f  t h e  
b u i l d i n g .  As o u t l i n e d  i n  C o n d i t i o n  
.2 .a . ,  D o u g l a s  F i r  t r e e s  s h o u l d  b e  
p l a n t e d  n e x t  t o  t h e  w e s t  s i d e  o f  t h e  
b u i l d i n g .  
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B .  LANDSCAPING 

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

a.  I ( i r k 1 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 . 4 0 . 0 4 0 - - S c r e e n i n g  o f  P a r k i n g  
A r e a s :  

( 1 )  A s t r i p  a t  l e a s t  4  f e e t  w i d e ,  
d e n s e l y  p l a n t e d  w i t h  s h r u b s  o r  
t r e e s  a t  l e a s t  4 f e e t  h i g h  a t  t h e  
t i m e  o f  p l a n t i n g ,  a n d  a r e  o f  a  
t y p e  w h i c h  may  b e  e x p e c t e d  t o  f o r m  
a  y e a r - r o u n d  d e n s e  s c r e e n  w i t h i n  3  
y e a r s ,  m e a s u r e d  w i t h  r e f e r e n c e  t o  
t h e  e l e v a t i o n  o f  t h e  p a r k i n g  o r  
l o a d i n g  a r e a ,  o r  

( 2 )  A w a l l  o r  b a r r i e r  o r  u n i f o r m l y  
f i n i s h e d  f e n c e  a t  l e a s t  6 f e e t  
h i g h ,  b u t  n o  m o r e  t h a n  8  f e e t  
a b o v e  f i n i s h  g r a d e .  

S e c t i o n  2 3 . 3 4 . 1 0 0 - - R e q u i r e d  Y a r d s :  

No p a r k i n g  s h a l l  b e  a l l o w e d  i n  r e q u i r e d  
y a r d s ,  p r o v i d e d ,  h o w e v e r .  .. . t h e  l a n d -  
s c a p i n g  a1 t e r n a t i v e  p r o v i d e d  h e r e i n  
s h a l l  d e m o n s t r a t e  a  s u p e r i o r  s o l u t i o n  
t o  m o r e  r e s t r i c t i v e  s e t b a c k s  i n  t e r m s  
o f  a d d i t i o n a l  a m e n i t i e s  a n d  o v e r a l l  
a e s t h e t i c  q u a 1  i t i e s .  

S e c t i o n  2 3 . 3 4 . 0 3 5 - - S p e c i a l  P r o v i s i o n s  
f o r  Mu1 i - F a m i  l y  R e s i d e n t i a l  D e v e l o p m e n t :  

( a )  I n t e r i o r  a r e a  e q u i v a l e n t  t o  1 0 %  o f  
t h e  t o t a l  p a r k i n g  a r e a  s h a l l  b e  
l a n d s c a p e d .  

( b )  N a t u r a l  v e g e t a t i o n ,  p a r t i c u l a r l y  
t r e e s  5" i n  d i a m e t e r  o r  g r e a t e r ,  
as  m e a s u r e d  o n e  f o o t  a b o v e  t h e  
e x i s t i n g  g r a d e  s h a l l  b e  p r e s e r v e d  
t o  t h e  g r e a t e s t  e x t e n t  p o s s i b l e .  
V e g e t a t i o n  a d d e d  t o  t h e  l a n d s c a p -  
i n g  r e q u i r e m e n t s  s h o u l d  p r o v i d e  a  
m a t u r e  a p p e a r a n c e  i n  n o t  m o r e  t h a n  
3  y e a r s .  
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S e c t i o n  2 3 . 4 0 . 1 3 0 - - P e r f o r m a n c e  B o n d :  

No C e r t i f i c a t  o f  O c c u p a n c y  may  b e  
i s s u e d  u n t i l  a  p e r f o r m a n c e  b o n d  h a s  
b e e n  p o s t e d  t o  e n s u r e  c o m p l e t i o n  o f  a n y  
l a n d s c a p i n g ,  s c r e e n i n g  o r  f e n c i n g  
r e q u i r e d  b y  t h i s  O r d i n a n c e .  A m a i n t e n -  
a n c e  b o n d  may b e  r e q u i r e d  f o r  m a i n t e n -  
a n c e  a s  w e l l  a s  i n i t i a l  p l a n t i n g .  

b .  T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  h a v e  2  p a r k -  
i n g  s t a l l s  e n c r o a c h i n g  i n t o  t h e  s o u t h  
s i d e  y a r d  s e t b a c k .  T h e s e  2  s t a l l s  w i l l  
b e  b u f f e r e d  w i t h  o n e  D o u g l a s  F i r  t r e e  
a n d  some L a u r e s t i n u s  e v e r g r e e n  s h r u b s  
( s e e  E x h i b i t  " E N ) .  

c .  T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  l a n d s c a p e  t h e  
i n t e r i o r  p a r k i n g  a r e a  w i t h  l a w n ,  t r e e s ,  
g r o u n d c o v e r  and .  e v e r g r e e n  s h r u b s  ( s e e  
E x h i b i t  " E l 1 ) .  

d. To t h e  s o u t h  i s  t h e  s i t e  o f  a  p r o p o s e d  
mu1 t i - f a m i l y  d w e l l  i n g  u n i t  c o m p l e x ,  b u t  
t h e  p r o p e r t y  i s  v a c a n t  a t  t h i s  t i m e  
( s e e  E x h i b i t s  "B1 '  a n d  " E " ) .  

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

a.  To  a d e q u a t e l y  s c r e e n  t h e  2  p a r k i n g  
s t a l l s  t h a t  a r e  l o c a t e d  i n  t h e  s i d e  
y a r d  s e t b a c k  a r e a ,  a d d i t i o n a l  s i g h t  
o b s c u r i n g  s h r u b s  s h o u l d  b e  p l a n t e d  a s  
o u t l i n e d  i n  C o n d i t i o n  2 . c .  

b .  T o  p r o v i d e  a  d e n s e ,  y e a r - r o u n d  s c r e e n  
i n  3  y e a r s ,  t h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  n o t e  
o n  t h e  B u i l d i n g  P e r m i t  t h e  e x a c t  h e i g h t  
a n d  s p a c i n g  o f  t h e  e v e r g r e e n  t r e e s  a n d  
s h r u b s  a s  o u t l i n e d  i n  C o n d i t i o n  2 . b .  

c .  As o u t l i n e d  i n  C o n d i t i o n  3 . a . ,  t h e  
a p p l i c a n t  s h o u l d  s u b m i t  a  o n e - y e a r  
m a i n t e n a n c e  b o n d  a s  g e n e r a l l y  r e q u i r e d  
f o r  a l l  m u l t i - f a m i l y  r e s i d e n t i a l  d w e l l -  
i n g  u n i t s .  
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C .  PUBLIC IMPROVEMENTS 

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

a .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  h a s  1 3 8  f e e t  o f  
l a n d  a b u t t i n g  4 t h  S t r e e t .  V e h i c u l a r  
a c c e s s  i s  p r o v i d e d  o f f  o f  4 t h  S t r e e t  
( s e e  E x h i b i t  " B " ) .  

b .  F o u r t h  S t r e e t  i s  a  N e i g h b o r h o o d  A c c e s s  
s t r e e t  a s  i d e n t i f i e d  o n  t h e  R o a d  D e s i g -  
n a t i o n  map ( s e e  E x h i b i t  " B " ) .  

c .  P u b l i c  I m p r o v e m e n t  O r d i n a n c e  No. 2 5 7 6  

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

2 8  f e e t  o f  p a v e m e n t ,  v e r t i c a l  c u r b  a n d  
g r o u n d  s t o r m  s e w e r  w i t h  t h r o u g h  c u r b  
i n l e t s  a n d  b i c y c l e  g r a t e s ,  5  f o o t  w i d e  
l a n d s c a p e d  s t r i p  a d j a c e n t  t o  t h e  c u r b ,  
s t r e e t  t r e e s  p l a n t e d  e v e r y  3 0  f e e t  o n  
c e n t e r  i n  t h e  c e n t e r  o f  t h e  l a n d s c a p e d  
s t r i p ,  a  5  f o o t  w i d e  s i d e w a l k  a d j a c e n t  
t o  t h e  l a n d s c a p e d  s t r i p  a n d  a  u t i l i t y  
s t r i p  a d j a c e n t  t o  t h e  p r o p e r t y  l i n e  f o r  
a c c e s s  r i g h t - o f - w a y .  

T r e e s .  A l l  t r e e s  p l a n t e d  i n  t h e  r i g h t -  
of-way m u s t  b e  2 i n c h e s  i n  d i a m e t e r  
w i t h  a  c a n o p y  t h a t  s t a r t s  a t  l e a s t  8 
f e e t  a b o v e  f i n i s h e d  g r a d e .  

d. F o u r t h  S t r e e t  h a s  f u l l  s t r e e t  p a v i n g  
a n d  c u r b .  T h e r e  a r e  n o  s i d e w a l k s  o r  
s t r e e t  t r e e s  a l o n g  4 t h  S t r e e t  a t  t h i s  
t i m e  ( s e e  E x h i b i t s  " B "  a n d  " C " ) .  

e .  T h e  p a r c e l  o f  l a n d  t o  t h e  s o u t h  i s  
v a c a n t  a n d  i s  t o  b e  d e v e l o p e d  i n  t h e  
n e a r  f u t u r e .  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  U s e  P e r m i t  h a s  b e e n  
r e c e i v e d  t o  c o n s t r u c t  a  m u l t i - f a m i l y  
d w e l l i n g  u n i t  c o ~ n p l e x  o n  t h e  s i t e .  T h e  
p a r c e l  t o  t h e  s o u t h  h a s  a p p r o x i m a t e l y  
1 5 0  f e e t  o f  l a n d  a b u t t i n g  4 t h  S t r e e t  
a n d  1 8 8  f e e t  o f  l a n d  a b u t t i n g  4 t h  
A v e n u e  t o  b e  i m p r o v e d  p u r s u a n t  t o  t h e  
Pub1  i c  I m p r o v e m e n t  O r d i n a n c e  No. 2 5 7 6  
( s e e  E x h i b i t  " B u ) .  
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I I V .  

f .  T h e  a p p l i c a n t  shows  a  5 f e e t  w i d e  
c o n c r e t e  s i d e w a l k  a n d  L o n d o n  P l a n e  
s t r e e t  t r e e s  p l a n t e d  e v e r y  3 0  f e e t  o n  
c e n t e r  a l o n g  t h e  w e s t  p r o p e r t y  l i n e  
( s e e  E x h i b i t s  " D "  a n d  " E " ) .  

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

a. T h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  n o t e  o n  t h e  l a n d -  
s c a p e  p l a n  t h a ' t  t h e  L o n d o n  P l a n e  t r e e s  
a r e  t o  h a v e  a  c a n o p y  s t a r t i n g  a t  l e a s t  
8  f e e t  a b o v e  f i n i s h e d  g r a d e  a s  o u t 1  i n e d  
i n  C o n d i t i o n  2 . d .  

b .  T h e  a p p l i c a n t  s h o u l d  i n s t a l l  t h e  s t r e e t  
i m p r o v e m e n t s  a t  t h i s  t i m e  a s  o u t l i n e d  
i n  C o n d i t i o n  3  b e c a u s e  t h e y  w i l l  p r o -  
v i d e  a  s a f e  p e d e s t r i a n  a c c e s s  i n  t h e  
n e i g h b o r h o o d  a n d  w i l l  a d d  t h e  a m e n i t i e s  
o f  a d d i t i o n a l  v e g e t a t i o n .  

ALTERNATIVES 

A .  STATEMENTS OF FACT 

T h e  a p p l i c a n t  c a n  a p p l y  f o r  a  7 - u n i t  m u l t i - f a m i l y  
d w e l l i n g  u n i t  c o m p l e x  a t  a  d e n s i t y  o f  R M  3 6 0 0  
w i t h  a  B u i l d i n g  P e r m i t  and  w i t h o u t  a C o n d i t i o n a l  
Use  P e r m i t .  

STATE ENVIRONMENTAL P O L I C I E S  ACT REVIEW (SEPA)  

A .  STATEMENTS OF FACT 

A f t e r  r e v i e w  o f  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 ,  a 
p r o p o s e d  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  . w a s  
i s s u e d  o n  J u l y  8 ,  1 9 8 1  b y  t h e  D i r e c t o r  o f  Commun- 
i t y  D e v e l o p m e n t  ( s e e  E x h i b i t  " A " ) .  

B .  CONCLUSIONS 

A l l  t h e  r e q u i r e m e n t s  i m p o s e d  t h r o u g 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  h a v e  b e e n  m e t .  T h e  
p r o j e c t  w i l l  n o t  h a v e  a  s i g n i f i c a n t  i m p a c t  o n  ' t h e  
e n v i r o n m e n t .  
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V I .  DEVELOPMENT STANDARDS 

T h e  f o l  l o w i n g  d e v e l o p m e n t  s t a n d a r d s ,  p o l  i c i e s  a n d  
r e g u l a t i o n s  p e r t a i n  t o  d e v e l o p m e n t  o n  t h e  p r o p e r t y .  
H o w e v e r ,  t h e  l i s t  d o e s  n o t  i n c l u d e  a l l  o f  t h e  r e q u i r e -  
m e n t s  a n d  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  a l l  p r o v i s i o n 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  
a n d  t h e  U n i f o r m  B u i l d i n g  Code.  

A .  STATEMENTS OF FACT 

1. K i r k 1  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 . 1 0 . 1 1 0 .  I n  o r d e r  t o  m o r e  e q u i t -  
a b l y  d i s t r i b u t e  t h e  c o s t  o f  p r o v i d i n g  a d d i -  
t i o n a l  n e i g h b o r h o o d  a n d  c o m m u n i t y  p a r k  
f a c i l i t i e s  t o  m e e t  t h e  n e e d s  o f  a  g r o w i n g  
p o p u l a t i o n  a n d  i n  a d d i t i o n  t o  t h e  o n - s i t e  
r e c r e a t i o n  s p a c e s  r e q u i r e d  b y  t h i s  S e c t i o n ,  
a1 1  r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t  p r o p o s e d  i n  a n y  
R M  Z o n e  c l a s s i f i c a t i o n  s h a l l  b e  r e q u i r e d  b y  
t h e  C i t y  o f  I < i r l < l a n d  t o  d e p o s i t  i n  t h e  " I n  
L i e u  P a r k  a n d  Open  S p a c e  F u n d "  a n  a m o u n t  o f  
money  t o  b e  u s e d  s o l e l y  f o r  t h e  p u r p o s e s  f o r  
w h i c h  s a i d  f u n d  was c r e a t e d .  

T h e  a m o u n t  t o  b e  s o  d e p o s i t e d  s h a l l  b e  $ 3 5 0  
p e r  new d w e l l  i n g  u n i t .  

S e c t i o n  2 3 . 3 2 . 0 9 0 :  I n  a n  R M  z o n e s  f r e e -  
s t a n d i n g  s i g n s  when o v e r  1 0  s q u a r e  f e e t  i n  
a r e a  o r  o v e r  6 f e e t  i n  h e i g h t  a s  m e a s u r e d  
f r o m  g r a d e  s h a l l  r e q u i r e  a  C o n d i t i o n a l  U s e  
P e r m i t .  

S e c t i o n  2 3 . 3 2 . 1 2 0 :  A l l  s i g n s  r e q u i r e  a S i g n  
P e r m i t .  

B. CONCLUSIONS 

1. P r i o r  t o  t h e  i s s u a n c e  o f  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  s u b m i t  f u n d s  t o  t h e  
F e e - I n - L i e u  o f  Open S p a c e  A c c o u n t  o f  $ 3 5 0  
p e r  new d w e l l i n g  u n i t .  

2 .  A n y  s i g n  i d e n t i f y i n g  t h e  d w e l l i n g  u n i t  
c o m p l e x  m u s t  h a v e  a  S i g n  P e r m i t .  

V I  I. APPENDICES 

E x h i b i t s  " A "  t h r o u g h  " G "  a r e  a t t a c h e d  a s  p a r t  o f  t h i s  
r e p o r t .  
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