
RESOLUTION NO.  R -  2871  

I 

A  RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND 
A P P R O V I N G  A DEVELOPMENT PROPOSAL SUBMITTED UNDER THE INTENT TO 
REZONE P R O V I S I O N S  OF CHAPTER 2 3 . 6 2  OF THE KIRKLAND Z O N I N G  
ORDINANCE AS APPLIED FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT 
F I L E  N O .  I R - 8 1 - 8 7  B Y  EVERGREEN SURGICAL CENTER PARTNERSHIP TO 
CONSTRUCT A TWO-STORY SURGICAL A N D  MEDICAL CENTER AND SETTING 
FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH DEVELOPMENT PROPOSAL SHALL BE 
SUBJECT AND SETTING FORTH THE INTENTION OF THE C ITY  COUNCIL TO, 
UPON APPROVED COMPLETION OF SA ID  DEVELOPMENT, R E Z O N E  THE PROP- 
ERTY FROM R S  35 ,000  TO PROFESSIONAL OFFICE. 

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 i l e d  b y  E v e r g r e e n  S u r g i c a l  C e n t e r  
P a r t n e r s h i p  as  o w n e r  o f  t h e  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  r e q u e s t i n g  a  p e r m i t  t o  d e v e l o p  s a i d  p r o p e r t y  i n  a c c o r d a n c e  
w i t h  t h e  i n t e n t  t o  r e z o n e  p r o c e d u r e  e s t a b l i s h e d  i n  C h a p t e r  
23 .62  o f  O r d i n a n c e  2183 ;  a n d  

WHEREAS, s a i d  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  w i t h i n  an  RS 35 ,000  z o n e  
a n d  t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  i s  a  p e r m i t t e d  u s e  w i t h i n  b o t h  t h e  
P R  a n d  PO z o n e s ;  a n d  

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  a  p u b l i c  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  1 7 ,  1981 ;  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. 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 ,  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 ,  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 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  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 t o  t h e  C i t y  C o u n c i l  a p p r o v a l  o f  t h e  p r o p o s e d  
d e v e l o p m e n t  a n d  t h e  i n t e n t  t o  r e z o n e  p u r s u a n t  t o  C h a p t e r  23 .62  
o f  O r d i n a n c e  2183,  a l l  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 ;  a n d  

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



Section 1. The Findings, Conclusions and Recommendations 
of the Kirkland Planning Commission as signed by the Chairper- 
son thereof and filed in the Department of Community Develop- 
ment File No. IR-81-87 are hereby adopted by the Kirkland City 
Council as though fully set forth herein, except as noted in 
the first sentence of Section 3 below. 

Section 2. A Development Permit, pursuant to the intent to 
rezone procedure of Chapter 23.62 of Ordinance 2183, shall be 
issued to the applicant subject to the conditions set forth in 
the Recommendations hereinabove adopted by the City Council. 

Section 3. The City Council does not approve in principle 
the request for reclassification from RS 35,000 to PR because 
the PR zone would permit not only the office use requested but 
also a mu1 ti-family residential use that would be inconsistent 
with the adopted Land Use Policies Plan map. However, the City 
Council does approve in principle a reclassification from RS 
35,000 to PO, pursuant to the provisions of Chapter 23.62 of 
Ordinance 2183, and the Council shall, by ordinance, effect 
such reclassification upon being advised that all of the condi- 
tions, stipulations, limitations, and requirements contained in 
this Resolution, including those adopted by reference, have 
been met within six months of the date of enactment of this 
Resolution. 

Section 4. A certified copy of this Resolution together 
with the Findings, Conclusions, and Recommendations herein 
adopted shall be attached to and become a part of the develop- 
ment permit or evidence thereof, delivered to the permittee. u 

Section 5. Nothing in this resolution shall be construed 
as excusing the applicant from compliance with any federal, 
state or local statutes, ordinances or regulations applicable 
to the proposed development project, other than as expressly 
set forth herein. 

Section 6. Failure on the part of the holder of the devel- 
opment permit to initially meet or maintain strict compliance 
with the standards and conditions to which the development 
permit and the intent to rezone is subject shall be grounds for 
revocation in accordance with Ordinance 2183, the Kirkland 
Zoning Ordinance. 

Section 7. Certified or conformed copies of this Resolu- 
tion shall be delivered to the following: 

(a) The applicant 
(b) Department of Community Development of the City of 

Kirkland 
(c) Fire and Building Department for the City of Kirkland 
(d) Public Services Department of the City of Kirkland 
(e) Project and Construction Management Department of the 

City of Kirkland 
(e) The Office of the Director of Administration and 

Finance (ex officio City Clerk) for the City of Kirk- 
1 and 

m 



PASSED 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  i n  
r e g u l a r ,  open  m e e t i n g  on  t h e  5 t h  d a y  o f  O c t o b e r ,  1981.  

SIGNED I N  AUTHENTICATION THEREOF o n  t h e  5 t h  d a y  o f  O c t o b e r ,  
1 9 8 1 .  

I 

A d m - i n j s t r a t i o n  and  F i n a n c e  
C i t y  C l e r k )  
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LIST O F  EXHIBITS 

"A" - Vicinity Map 

"B" - Si t e  Plan . 

"C" - Landscape Plan 
. . 

"D" - Elevation Drawings . . ,  . 
, . 

"E" -  look Plan , . . . ,,: 

"F" - Environmental Check1 i s t  & SEPA ~ e c l a r a t i o n  
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" J "  - Proposed A l t e r n a t i v e  One S i t e  Plan 

" K "  - Proposed A l t e r n a t i v e  ' T w o '  S.i t e  P lan  
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I .  PROJECT SUMMARY 

A. PROJECT DESCRIPTION 

G a r y  W .  S c o t t ,  a g e n t  f o r  E v e r g r e e n  S u r g i c a l  
C e n t e r  P a r t n e r s h i p ,  h a s  s u b m i t t e d  a n  a p p l i c a t i o n  
f o r  a n  I n t e n t  t o  R e z o n e  p r o p e r t y  f r o m  R S  3 5 , 0 0 0  
t o  PR. T h e  p r o p e r t y  i s  4 5 , 8 0 0  s q u a r e  f e e t  i n  
a r e a ,  a n d  t h e  R e z o n e  w i l l  a l l o w  c o n s t r u c t i o n  o f  a  
14 ,710  s q u a r e  f o o t  t w o - s t o r y  s u r g i c a l  a n d  m e d i c a l  
c e n t e r .  T h e  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  e a s t  o f  1 2 0 t h  
A v e n u e  N.E., i m m e d i a t e l y  n o r t h  o f  E v e r g r e e n  
H o s p i t a l  a n d  i n  t h e  1 3 , 0 0 0  b l o c k .  

M a j o r  i s s u e s  i n  t h i s  r e v i e w  i n c l u d e  c o m p l i a n c e  
w i t h  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e ,  c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  
L a n d  Use P o l i c i e s  P l a n ,  p r i v a t e  r o a d  i m p r o v e -  
m e n t s ,  f i r e  s a f e t y ,  r e z o n e  c r i t e r i a  a n d  c o m p l i -  
a n c e  w i t h  t h e  S t a t e  E n v i r o n m e n t a l  P o l i c y  A c t .  

B. RECOMMENDATIONS 

I 
B a s e d  o n  t h e  S t a t e m e n t s  o f  F a c t ,  C o n c l u s i o n s  a n d  
E x h i b i t s  f o u n d  i n  t h i s  r e p o r t ,  we h e r e b y  r e c o m -  
mend a p p r o v a l  o f  t h e  I n t e n t  t o  R e z o n e  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  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  i 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 .  T h i s  R e p o r t  i n c l u d e s  a  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  w h i c h  ' l i s t s  some a d d i -  
t i o n a l  d e v e l o p m e n t  r e q u i r e m e n t s .  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  d o e s  n o t  i n c l u d e  
a l l  d e v e l o p m e n t  r e q u i r e m e n t s .  

2 .  P r i o r  t o  r e l e a s e  o f  t h e  B u i l d i n g  P e r m i t  a  
l a n d s c a p e  d e s i g n  w i l l  b e  a p p r o v e d  b y  D e p a r t -  
m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t  s t a f f  t h a t  
w i l l  a l l o w  f o r :  

a. The  t h r e e  e x i s t i n g  f i r  t r e e s  s h a l l  b e  
r e t a i n e d  a n d  s t a k e d  a r o u n d  t h e i r  d r i p -  
l i n e  b y  4 f o o t  h i g h  s t a k e s  w h i c h  a r e  
s t r u n g  w i t h  s u r v e y o r s  t a p e .  
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b .  T h e  l a n d s c a p e  p l a n  s h a l l  show t h e  b a n k  
a r o u n d  t h e  r e t e n t i o n  p o n d  p l a n t e d  i n  
1  awn. 

c .  L a n d s c a p i n g  i s  t o  r e f l e c t  s t r e e t  
i m p r o v e , m e n t s  as  r e q u i r e d .  

d.  E i t h e r  a  2 0  f o o t  w i d e  e a s e m e n t  w i t h  a n  
a1 1  w e a t h e r  d r i v i n g  s u r f a c e  s h a l l  b e  
o b t a i n e d  a n d  i n s t a l l e d  o n  t h e  e a s t e r n  
a b u t t i n g  p r o p e r t y  ( E x h i b i t  " I " )  OR 
r e d e s i g n  t h e  s i t e  t o  ' p r o v i d e  a  2 0  f o o t  
w i d e  i n t e r n a l  d r i v i n g  l a n e  a n d  a  25 
f o o t  r a d i u s  t u r n - a r o u n d  f o r  f i r e  
e n g i n e s .  I f  a n  o f f - s i t e  e a s e m e n t  i s  
o b t a i n e d ,  a c c e s s  t o  t h e  f i r e  h y d r a n t  
f r o m  t h e  e a s e m e n t  r o a d  s h a l l  b e  u n o b -  
s t r u c t e d .  

e. R e d u c e  l a n d s c a p i n g  b y  2 f e e t  o p p o s i t e  
t h e  p i c k u p  z o n e  a n d  w i d e n  t h e  d r i v i n g  
s u r f a c e  a c c o r d i n g l y .  

3 .  P r i o r  t o  r e l e a s e  o f  t h e  C e r t i f i c a t e s  o f  
O c c u p a n c y .  

a. T h e  p r i v a t e  r o a d  s h a l l '  b e  i m p r o v e d  
w i t h :  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 ,  5 f o o t  w i d e  l a n d s c a p e  m e d i a n  
w i t h  r e d  m a p l e s  p l a n t e d  3 0  f e e t  o n  
c e n t e r ,  c u r b ,  g u t t e r ,  u n d e r g r o u n d  
s t o r m  d r a i n a g e ,  a n d  3 f e e t  o f  
a d d i t i o n a l  a s p h a l t  r o a d b e d .  

, 
b .  T h e  c o n d i t i o n s  o f  t h e  B u i l d i n g  

P e r m i t  s h a l l  b e  m e t .  

4. 5 0  p a r k i n g  s t a l l s  s h a l l  b e  i n s t a l l e d  
b a s e d  o n  a r a t i o  o f  1  p e r  2 0 0  s q u a r e  
f e e t  o f  m e d i c a l  c l i n i c  s p a c e  a n d  1  p e r  
e m p l o y e e  p l u s  1  p e r  2 p a t i e n t  b e d s  f o r  
t h e  s u r g e r y  a r e a .  

1 1 .  BACKGROUND 

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

9/17/81 ( P . C . )  
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T h i s  r e t e n t i o n  p o n d  s y s t e m  was b u i l t  i n  t h e  m i d  
1 9 7 0 ' s  i n  c o n j u n c t i o n  w i t h  c o n s t r u c t i o n  o f  N.E. 
1 3 2 n d  S t r e e t .  T h e  r e t e n t i o n  p o n d  h a s  t h e  c a p a -  
c i t y  t o  h a n d l e  s t o r m  d r a i n a g e  o f f  o f  1 3 2 n d  N.E. 
a s  w e l l  a s  s t o r m  d r a i n a g e  f r o m  E v e r g r e e n  P r o f e s -  
s i o n a l  E s t a t e s  S h o r t  S u b d i v i s i o n .  T h i s  p r o j e c t  
i s  l o c a t e d  o n  P a r c e l  C o f  t h e  E v e r g r e e n  P r o f e s -  
s i o n a l  E s t a t e ' s  S h o r t  S u b d i v i s i o n  ( F i l e  No.  K 4 2 4 W ) .  

S i g n i f i c a n t  e x i s t i n g  f e a t u r e s  i n c l u d e  t h r e e  
e a s e m e n t s ,  t h r e e  l a r g e  s i z e  f i r  t r e e s  a n d  t h e  
r e t e n t i o n  p o n d .  The  r e m a i n d e r  o f  t h e  s i t e  i s  
v e g e t a t e d  w i t h  g r a s s e s ,  b r u s h  a n d  b e r r y  b u s h e s .  
A 1 0  f o o t  w i d e  s a n i t a r y  s e w e r  e a s e m e n t  c r o s s e s  
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 ,  a n d  a  3 0  f o o t  
w i d e  u t i l i t i e s  a n d  a c c e s s  e a s e m e n t  f o l l o w s  t h e  
s o u t h e r n  p r o p e r t y  l i n e .  T h i s  e a s e m e n t  t o t a l s  6 0  
f e e t  i n  w i d t h  a n d  i n c l u d e s  a  22  f o o t  w i d e  a s p h a l t  
i m p r o v e m e n t .  I n  a d d i t i o n ,  a  s t o r m  d r a i n a g e  
e a s e m e n t  f o r  t h e  r e t e n t i o n  p o n d  f a l l s  i n  t h e  
n o r t h w e s t  c o r n e r  o f  t h e  s i t e .  T h e  t h r e e  e x i s t i n g  
l a r g e  f i r  t r e e s  e a c h  h a v e  a t r u n k  d i a m e t e r  o f  
r o u g h l y  o n e  a n d  a  h a l f  f e e t  o r  m o r e .  

111 .  MAJOR ISSUES 

A .  COMPLIANCE WITH THE ZONING ORDINANCE , 

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

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

S e t b a c k s  

a. F r o n t  Y a r d  - 20  f e e t  r e q u i r e d  ( 3 7  f e e t  
p r o p o s e d )  

b .  R e a r  Y a r d  - 10  f e e t  r e q u i r e d  ( 1 5 0  f e e t  
p r o p o s e d )  

c .  W e s t  S i d e  Y a r d  - 5  f e e t  r e q u i r e d  ( 1 8  
f e e t  p r o p o s e d )  

d.  E a s t  S i d e  Y a r d  - 5  f e e t  r e q u i r e d  ( 4 3  
f e e t  p r o p o s e d )  

e.  T o t a l  S i d e  Y a r d  - 1 5  f e e t  r e q u i r e d  ( 6 1  
f e e t  p r o p o s e d )  
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H e i g h t  - 3 0  f e e t  r e q u i r e d  ( 2 5  f e e t  p r o p o s e d )  

L o t  C o v e r a g e  - 3 5 %  max imum ( 1 6 %  p r o p o s e d )  

L a n d s c a  i n  - 4 f o o t  p a r k i n g  b u f f e r  r e q u i r e d  
p a r k i n g  b u f f e r  p r o p o s e d  o n  t h e  t w o  # 

s i d e  y a r d s  w i t h  5 f e e t  o r  m o r e  p r o p o s e d  
a l o n g  t h e  r e a r  y a r d )  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  f o u r  f e e t  h i g h  a t  
t i m e  o f  p l a n t i n g  w h i c h  p r o v i d e  a  d e n s e  y e a r  
a r o u n d  s c r e e n  i n  t h r e e  y e a r s .  

P a r k i n g  S t a l l s  - T h e  s t r u c t u r e  h o u s e s  t w o  
u s e s ,  m e d i c a l  c l i n i c s  i n  t h e  u p p e r  s t o r y  
w h i c h  r e q u i r e  a  t o t a l  o f  39 .9  s t a l l s  a n d  a n  
o u t p a t i e n t  s u r g i c a l  c e n t e r  i n  t h e  l o w e r  
s t o r y  w h i c h  c l o s e l y  r e s e m b l e s  a  h o s p i t a l  u s e  
a n d  r e q u i r e s  1 0 . 5  s t a l l s .  T h i s  p r o j e c t  
r e q u i r e s  a  t o t a l  o f  5 0 . 4  p a r k i n g  s t a l l s  ( 5 0  
s t a l l  s  a r e  p r o p o s e d ) .  T h e  o u t - p a t i e n t  
s u r g i c a l  c e n t e r  i s  n o t  s p e c i f i c a l l y  men- 
t i o n e d  a s  a  p a r k i n g  c a t e g o r y  i n  t h e  Z o n i n g  
O r d i n a n c e ,  t h e r e f o r e ,  I' . . . t h e  r e q u i r e m e n t s  
o f  o f f - s t r e e t  p a r k i n g  f a c i l i t i e s  s h a l l  b e  
t h e  same a s  a  u s e ,  w h i c h  i n  t h e  o p i n i o n  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  
s h a l l  b e  deemed m o s t  s i m i l a r .  . 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  may s e e k  t h e  
a d v i c e  a n d  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  P l a n n i n g  
C o m m i s s i o n  p r i o r  t o  r e a c h i n g  a  d e c i s i o n . "  
( S e c t i o n  2 3 . 3 4 . 0 2 0 )  

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  m e e t s '  t h e  s t a n d a r d s  o f  
t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e  r e g a r d i n g  d i m e n -  
s i o n a l  e v a l u a t i o n s .  T h e  a p p l  i c a n t  
m e e t s  t h e  m e d i c a l  c l i n i c  p a r k i n g  s t a l l  
r e q u i r e m e n t  o f  o n e  s t a l l  p e r  2 0 0  g r o s s  
s q u a r e  f e e t .  I t  i s  u p  t o  t h e  P l a n n i n g  
C o m m i s s i o n  t o  d e t e r m i n e  i f  t h e  o u t -  
p a t i e n t  s u r g i c a l  c e n t e r  m o s t  r e s e m b l e s  
a  h o s p i t a l ,  a n d  t h e r e b y ,  a p p l y i n g  t h e  
h o s p i t a l  p a r k i n g  s t a l l  r a t i o  t o  t h e  
o u t - p a t i e n t  s u r g i c a l  c e n t e r  p o r t i o n  o f  
t h e  s t r u c t u r e .  T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  
t o  m e e t  t h e  h o s p i t a l  r e q u i r e m e n t  f o r  
t h e  l o w e r  s t o r y  s u r g i c a l  c e n t e r  o f  o n e  
s t a l l  e v e r y  t w o  b e d s  a n d  o n e  s t a l l  f o r  
e v e r y  e m p l o y e e .  T h e  s u r g i c a l  c e n t e r  
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w i l l  h a v e  7  b e d s  a n d  7  e m p l o y e e s  a n d  
w i l l  p r o v i d e  10 .5  p a r k i n g  s t a l l s  f o r  
t h e  s u r g i c a l  c e n t e r .  T h e  s u r g i c a l  
c e n t e r  m o s t  r e s e m b l e s  a  h o s p i t a l  
b e c a u s e  i t  i s  d e v o t e d  t o  p a t i e n t  o p e r -  
a t i o n s ,  b u t  i s  d i s s i m i l a r  i n  t h e  
r e s p e c t  t h a t  i t  d o e s  n o t  p r o v i d e  o v e r -  
n i g h t  s t a y s .  S i n c e  i t  d o e s  m o s t  
c l o s e l y  r e s e m b l e  a  h o s p i t a l  u s e ,  how- 
e v e r ,  t h a t  p a r k i n g  r a t i o  s h o u l d  a p p l y .  

P l a n t  s i z e s  a r e  n o t  l o c a t e d  o n  t h e  
l a n d s c a p e  p l a n .  T h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e  
r e q u i r e s  t h a t  v e g e t a t e d  p a r k i n g  b u f f e r s  
h a v e  p l a n t  s p e c i e s  a t  l e a s t  4  f e e t  h i g h  
a t  t i m e  o f  p l a n t i n g  w h i c h  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 .  B u s h  s p e c i e s ,  t h e n ,  m u s t  b e  4 
f e e t  h i g h  a t  t i m e  o f  p l a n t i n g .  S t r e e t  
t r e e  s p e c i e s  m u s t  b e  1  1 1 2  i n c h e s  i n  
d i a m e t e r  a t  t h e  t r u n k  m e a s u r e d  a t  
b r e a s t  h e i g h t  a t  t i m e  o f  p l a n t i n g .  

B. COMPLIANCE WITH THE LAND USE POL IC IES  PLAN 

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

T h e  s i t e  i s  l o c a t e d  i n  t h e  T o t e m  L a k e  A r e a  
o f  t h e  J u a n i  t a / P a r  M a c I T o t e m  L a k e  N e i g h b o r -  
h o o d .  P a g e  4 0 1  s t a t e s  t h a t  " L a n d s  i m m e d i -  
a t e l y  n o r t h  o f  E v e r g r e e n  H o s p i t a l  s h o u l d  b e  
d e v e l o p e d  a s  o f f i c e  r a t h e r  t h a n  m u l t i -  
f a m i l y . " .  

Page  4 0 2  s t a t e s  t h a t  " A l l  l a r g e  p a r k i n g  
a r e a s  s h o u l d  b e  v i s u a l l y  b r o k e n  b y  t r e e  
p l a n t i n g  a n d  l a n d s c a p e d  i s l a n d s  ( s e e  E c o n o -  
m i c  A c t i v i t i e s  P o l i c y  5 . f . ) " .  

Page  3 9 ,  P o l i c y  5 ,  i n  t h e  N a t u r a l  E l e m e n t s  
S e c t i o n  s t a t e s  " 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 . " .  

F i g u r e  41, N a t u r a l  E l e m e n t s ,  shows t h e  
r e t e n t i o n  p o n d  s y s t e m  c o n s t r u c t e d  i n  t h e  
a r e a .  
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2 ,  C o n c l u s i o n s  

T h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  c o m p l i e s  w i t h  t h e  
l a n d  u s e  p o l  i c y  e n c o u r a g i n g  o f f  i c e  d e v e l o p -  
m e n t  i n  t h i s  a r e a .  W h i l e  t h e  d e v e l o p m e n t  
p r o p o s e s  t o  r e t a i n  o n e  o f  t h e  t h r e e  l a r g e  
f i r  t r e e s  d e s c r i b e d  i n  t h e  B a c k g r o u n d  S e c -  
t i o n  o f  t h i s  r e p o r t ,  i t  a p p e a r s  f r o m  t h e  
p a r k i n g  l a y o u t  t h a t  a l l  t h r e e  t r e e s  c a n  be,  
a n d  s h o u l d  b e  s a v e d .  T h e  a p p l i c a n t  h a s  
b r o k e n  u p  t h e  l a r g e  a s p h a l t  p a r k i n g  a r e a  b y  
i n t e r r u p t i n g  e v e r y  e i g h t h  s t a l l  w i t h  a  
l a n d s c a p e d  i s l a n d .  I n  a d d i t i o n ,  t h e  a p p l i -  
c a n t  i s  p r o p o s i n g  a  p e r i m e t e r  l a n d s c a p i n g  
b u f f e r  w h i c h  i n c l u d e s  a g o o d  v a r i e t y  o f  
p l a n t  s p e c i e s ,  c o l o r s ,  s i z e s  a n d  f o r m s  a  
d e n s e  b u f f e r  s c r e e n .  F i n a l l y ,  t o  r e f l e c t  
t h e  q u a l i t y  o f  l a n d s c a p i n g  i n  t h e  E v e r g r e e n  
P r o f e s s i o n a l  B u i l d i n g ,  n o r t h w e s t  o f  t h e  
s u b j e c t  s i t e ,  t h e  a p p l i c a n t  s h a l l  p l a n t  i n  
l a w n  t h e  n o r t h w e s t  c o r n e r  o f  t h i s  p r o p e r t y  
a s  i t  s l o p e s  t o  t h e  r e t e n t i o n  p o n d .  

C .  PRIVATE ROAD IMPROVEMENTS 

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

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

b .  A p r e v i o u s  R e z o n e  o f  p r o p e r t y  t o  t h e  
w e s t  ( F i l e  No. R - 7 8 - 9 4 ( P ) )  h a d  t h e  
f o l l o w i n g  r e q u i r e m e n t s  f o r  t h e  p r i v a t e  
r o a d  e a s e m e n t :  I 

P l a n t  r e d  m a p l e  t r e e s  3 0  f e e t  o n  c e n t e r  
a l o n g  t h e  l e n g t h  o f  t h e  w e s t  a n d  s o u t h  
p r o p e r t y  1  i n e s .  P r o v i d e  a 5 f o o t  
c o n c r e t e  s i d e w a l k ,  p r o v i d e  c u r b  a n d  
g u t t e r  u n l e s s  t h e  P u b l i c  S e r v i c e s  
D e p a r t m e n t  d e t e r m i n e s  t h a t  g u t t e r s  a r e  
n o t  n e c e s s a r y .  F i n a l  l y ,  t h e  Pub1  i c  
S e r v i c e s  D e p a r t m e n t  s h a l l  d e t e r m i n e  t h e  
s p e c i f i c  l o c a t i o n  o f  t h e  c o n c r e t e  
s i d e w a l k ,  c u r b  a n d  g u t t e r  i m p r o v e -  
m e n t s .  ( S e e  E x h i b i t  " H " ) .  
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c .  T h e  p r i v a t e  e a s e m e n t  r o a d  i s  p r e s e n t l y  
s h a r e d  b y  t h e  h o s p i t a l  f o r  s t a f f  p a r k -  
i n g ,  v i s i t o r  p a r k i n g  a n d  e m e r g e n c y  
v e h i c u l a r  s e r v i c e .  T h e  e x i s t i n g  r o a d -  
way  h a s  a  22  f o o t  w i d e  a s p h a l t  i m p r o v e -  
m e n t .  As a  p r i v a t e  e a s e m e n t  r o a d ,  
s t a n d a r d s  f o u n d  i n  O r d i n a n c e  2 5 7 6  
( r i g h t - o f - w a y  i m p r o v e m e n t s )  do  n o t  
a p p l y .  P r o p e r t y  e a s t  o f  t h e  s i t e  i s  
v a c a n t .  T h e  Pub1  i c  S e r v i c e s  D e p a r t m e n t  
- recommends  28  f e e t  o f  a s p h a l t  r o a d  b e d  
a n d  c u r b s ,  g u t t e r ,  u n d e r g r o u n d  s t o r m  
d r a i n a g e  a n d  s i d e w a l k .  

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

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  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  w i t h  a  5 f o o t  l a n d s c a p e  
m e d i a n  b e t w e e n  t h e  s i d e w a l k  a n d  t h e  r o a d .  
Red  m a p l e  s t r e e t  t r e e s  s h a l l  b e  p l a n t e d  3 0  
f e e t  o n  c e n t e r ,  a n d  t h e  t r e e s  s h a l l  b e  1 
3 1 4 "  i n  t r u n k  d i a m e t e r  a t  t i m e  o f  p l a n t i n g .  
The  a p p l i c a n t  i s  a l s o  o b l i g a t e d  t o  i n s t a l l  3  
f e e t  o f  a s p h a l t  r o a d  b e d  i m p r o v e m e n t ,  c u r b ,  
g u t t e r  a n d  ' u n d e r g r o u n d  s t o r m  d r a i n a g e .  T h e  
a d d i t i o n a l  t h r e e  f e e t  o f  r o a d b e d  i m p r o v e m e n t  
i s  h a l f  o f  t h e  s i x  f e e t  n e c e s s a r y  t o  b r i n g  
t h e  r o a d  w i d h t  t o  2 8  f e e t .  E v e r g r e e n  H o s p i -  
t a l  i s  a l s o  r e s p o n s i b l e  f o r  a  t h r e e  f o o t  
a s p h a l t  i m p r o v e m e n t .  A  28  f o o t  r o a d  w i d t h  
w i l l  a l l o w  p a r k i n g  o n  o n e  s i d e  a n d  t w o  1 0  
f o o t  d r i v i n g  l a n e s .  Due t o  e m e r g e n c y  v e h i -  
c u l a r  u s e  a n d  p a t i e n t ,  v i s i t o r  a n d  s t a f f  
u s e ,  a n d  t h e  l a r g e  amoun t '  o f  v a c a n t  l a n d  t o  
t h e  e a s t ,  t h e  p r i v a t e  r o a d  m u s t  b e  u p g r a d e d  
i n  t h e  i n t e r e s t  o f  p u b l i c  s a f e t y .  

D .  F I R E  SAFETY 

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

T h e  K i r k l a n d  F i r e  ~ e p ' a r t m e n t  s t a t e s  t h a t  
a d e q u a t e  f i r e  e n g i n e  c l e a r a n c e  i s  n o t  p r o v i -  
d e d  w i t h  t h e  p r o p o s a l .  A 2 0 - f o o t  d r i v i n g  
l a n e  m u s t  b e  p r o v i d e d  a l o n g  t h e  e a s t e r n  s i d e  
o f  t h e  b u i l d i n g  a n d  a  25 f o o t  r a d i u s  f o r  
f i r e  e n g i n e  t u r n - a r o u n d  i s  a l s o  n e c e s s a r y .  
T h e  F i r e  D e p a r t m e n t  c a n  a l s o  p r o t e c t  t h e  
s i t e  if a 2 0  f o o t  w i d e  e a s e m e n t  w i t h  a n  a l l  
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w e a t h e r  d r i v i n g  s u r f a c e  i s  o b t a i n e d  a n d  
i n s t a l l e d  o n  t h e  e a s t e r n  p r o p e r t y  l i n e .  
S i n c e  t h e  f a r t h e s t  t i p  o f  t h e  b u i l d i n g  
e x c e e d s  3 1 0  f e e t  f r o m  t h e  n e a r e s t  f i r e  
h y d r a n t ,  a  f i r e  h y d r a n t  m u s t  b e  l o c a t e d  i n  
t h e  b a c k  p a r k i n g  a r e a  o f  t h e  p r o p o s a l .  

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

A d e q u a t e  f i r e  p r o t e c t i o n  a c c e s s  m u s t  b e  
a v a i l a b l e .  E i t h e r  t h e  d r i v i n g  l a n e  a l o n g  
t h e  e a s t e r n  s i d e  o f  t h e  b u i l d i n g  m u s t  b e  
w i d e n e d  t o  2 0  f e e t  w i t h  a  2 5  f o o t  r a d i u s  
t u r n - a r o u n d  O R  a  t w e n t y  f o o t  w i d e  o f f - s i t e  
a c c e s s  e a s e m e n t  b e  o b t a i n e d  a l o n g  t h e  e a s t -  
e r n  p r o p e r t y  l i n e  a n d  i m p r o v e d  w i t h  a n  a l l  
w e a t h e r  d r i v i n g  s u r f a c e .  

E. REZONE CRITERIA 

1 .  " I s  t h e  c h a n g e  i n  z o n i n g  r e q u e s t e d  i n  c o n -  
f o r m i  t y  w i t h  t h e  a d o p t e d  C o m p r e h e n s i v e  P l a n ,  
t h e  p r o v i s i o n s  o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e  a n d  
t h e  p u b l i c  i n t e r e s t ?  I f  y e s ,  i n d i c a t e  how 
so ;  i f  n o ,  i n d i c a t e  how t h i s  r e q u e s t  i s  
j u s t i f i a b l e . "  

A p p l i c a n t ' s  R e s p o n s e :  " Y e s .  T h e  Compre -  
h e n s i v e  P l a n  f o r  t h e  a r e a  d e s i g n a t e s  t h i s  
p a r c e l  PR. A d j a c e n t  p a r c e l s  h a v e  b e e n  
r e z o n e d  t o  PR o r  H o s p i t a l .  T h e  r e q u e s t e d  
c h a n g e  i s  t o  P R / H o s p i  t a l  . I 1  ( S e e  E x h i b i t  " G 1 ' ) .  

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

T h e  L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n  e n c o u r a g e s  
o f f i c e  u s e  a n d  r e s t r i c t s  m u l t i - f a m i l y  
d e v e l o p m e n t  n o r t h  o f  t h e  h o s p i t a l .  
E x h i b i t  " G "  p r o v i d e s  f u r t h e r  i n f o r m a -  
t i o n  r e g a r d i n g  t h e  n a t u r e  o f  a n  o u t -  
p a t i e n t  s u r g i c a l  c e n t e r .  

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

T h e  p r o p o s a l  m e e t s  t h e  p r o v i s i o n s  o f  
t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e ,  C o m p r e h e n s i v e  
P l a n  a n d  i s  i n  t h e  p u b l i c  i n t e r e s t .  
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2 .  F u r t h e r  r e z o n e  c r i t e r i a  r e q u i r e  a n  a r c h i -  
t e c t u r a l  s i t e  p l a n  s h o w i n g  t h e  p r o p o s e d  
d e v e l o p m e n t  a n d  i t s  r e l a t i o n s h i p  t o  s u r -  
r o u n d i n g  a r e a s ,  an  a n a l y s i s  o f  t h e  p h y s i -  
o g r a p h i c  e l e m e n t s ,  e x i s t i n g  a n d  p l a n n e d  
m u n i c i p a l  s e r v i c e s ,  s t o r m  w a t e r  c o n t r o l  o n  
t h e  s i t e ,  a n d  e v i d e n c e  t h a t  t h e r e  i s  a  n e e d  
f o r  t h i s  t y p e  o f  l a n d  c l a s s i f i c a t i o n .  

a.  T h e  e x h i b i t s  a n d  t e x t  o f  t h i s  r e p o r t  
p r e s e n t  t h e  a r c h i t e c t u r a l  s i t e  p l a n ,  
r e q u i r e  s t a f f  a n a l y s i s  a n d  t h e  n e e d  f o r  
t h i s  t y p e  o f  l a n d  c l a s s i f i c a t i o n .  

b .  T h e  a d d i t i o n a l  R e z o n e  c r i t e r i a  h a v e  
b e e n  m e t .  

F .  COMPLIANCE WITH THE STTE ENVIRONMENTAL POLICY ACT 

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

An E n v i r o n m e n t a l  C h e c k 1  i s t  was  s u b m i t t e d  
J u n e  9,  1 9 8 1 .  A f t e r  t h o r o u g h  r e v i e w ,  a  
D e c l a r a t i n  o f  N o n - S i g n i f  i c a n c e  was i s s u e d  o n  
J u l y  1 6 ,  1 9 8 1 .  

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

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  (SEPA)  h a v e  b e e n  m e t .  

I V .  DEVELOPMENT STANDARDS 

1 .  No c l e a r i n g  o r  g r a d i n g  c a n  cj 'ccur w i t h o u t  p r i o r  
p e r m i s s i o n  f r o m  t h e  B u i l d i n g  D e p a r t m e n t .  

2 .  T e m p o r a r y  e r o s i o n  c o n t r o l  m u s t  b e  shown  o n  t h e  
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 .  

3 .  P e r m a n e n t  s t o r m  d r a i n a g e  m u s t  i n c l u d e  a n  o i l / s i l t  
s e p a r a t o r .  

4 .  P a r k i n g  s t a l l  d i m e n s i o n s  m u s t  b e  9  f e e t  b y  2 0  
f e e t ,  a n d  3 3 %  o f  t h e  s t a l l s  c a n  b e  m a r k e d  "com-  
p a c t "  a n d  b e  8 f e e t  b y  1 6  f e e t .  

5 .  A t w o - 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  m u s t  b e  
s u b m i t t e d  b e f o r e  C e r t i f i c a t e s  o f  O c c u p a n c y  a r e  
i s s u e d .  
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