
Use Gross	
  Area Required Proposed
(12)	
  3	
  Bed	
  Units 3,567	
  SF	
  each 24 24

MU-­‐2	
  ZONE	
  (35'	
  Height	
  Limit)
Building	
  A 4'-­‐3	
  5/8"
Building	
  B 7'-­‐3"
Building	
  C 0

RM-­‐1	
  ZONE	
  (35'	
  Height	
  Limit)
Duplex	
  1 1'-­‐6	
  3/4"
Duplex	
  2 2'-­‐4"
Duplex	
  3 5'-­‐6	
  3/4"
Duplex	
  4 4'-­‐5	
  5/8"
Duplex	
  5 4'-­‐5"
Duplex	
  6 3'-­‐11"

*Bldg	
  height	
  calculated	
  to	
  top	
  of	
  roof	
  sheathing
(6"	
  added	
  above	
  top	
  of	
  roof	
  sheathing	
  for	
  roof	
  slope)

42'-­‐3"
39'-­‐3	
  5/8"

RM-­‐1	
  ZONE	
  PARKING	
  (per	
  BRC	
  9-­‐9-­‐6)

Requested	
  
Variance	
  

Building	
  Height	
  above	
  Low	
  
Point	
  *

REQUESTED	
  HEIGHT	
  VARIANCE	
  PER	
  BUILDING

38'-­‐11"
39'-­‐5"

39'-­‐5	
  5/8"
40'-­‐6	
  3/4"

37'-­‐4"
36'-­‐6	
  3/4"

31'-­‐7	
  3/8"

Lot	
  Size 51,111	
  SF	
  -­‐	
  301	
  SF	
  (ROW	
  Reservation)	
  =	
  50,810	
  SF
x	
  0.6	
  FAR 30,486	
  GSF	
  Allowable 30,439	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   GSF	
  Proposed

COMMERCIAL RESTAURANT CIRCULATION GROSS	
  AREA
Building Bedrooms Area	
  (Net) Open	
  Space Area	
  (Net) Area	
  (Net) Area	
  (Net) (Used	
  for	
  FAR	
  Calc)
A
Level	
  1 160	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   3,047	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

A101 2,410	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  2 177	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   3,389	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

A201 2 1,078	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   84
A202 1 688	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   84
A203 1 851	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   135

Level	
  3 177	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   3,102	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
A301 2 852	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   199	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
A302 1 688	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   84	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
A303 1 799	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   128	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Subtotal 8 4,956	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   2,410	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   -­‐	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   514	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   9,538	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
B
Level	
  1 154	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   3,622	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

B101 1,655	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
B102 1,318	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Level	
  2 175	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   3,844	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
B201 2 1,054	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   84	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
B202 2 1,059	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   130	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
B203 2 947	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   160	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Level	
  3 175	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   3,550	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
B301 1 828	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   281	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
B302 2 1,033	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   108	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
B303 2 947	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   160	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Subtotal 11 5,868	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   1,655	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   1,318	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   504	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   11,016	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
C
Level	
  1 200	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   4,732	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

C101 1,652	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
C102 1,348	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
C103 976	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Level	
  2 212	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   5,153	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
C201 2 1,176	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   144	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
C202 2 1,144	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   84	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
C203 2 977	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   60	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
C204 2 990	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   100	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Subtotal 8 4,287	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   388	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   1,652	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   2,324	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   412	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   9,885	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

TOTAL 27 15,111	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   5,717	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   3,642	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   1,430	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   30,439	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
49.6% 18.8% 12.0% 4.7% 100.0%

MU-­‐2	
  ZONE	
  CALCULATIONS
RESIDENTIAL

Building Bedrooms Bathrooms Gross	
  Area Open	
  Space

Duplex	
  1
Unit	
  101

Basement 961	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  1 1 1,414	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   101	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  2 3 2 1,414	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  3 644	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   249	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Subtotal 3 3 4,433	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   350	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Unit	
  102
Basement 961	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Level	
  1 1 1,414	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   101	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  2 3 2 1,414	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  3 644	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   249	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Subtotal 3 3 4,433	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   350	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
TOTAL 6 6 8,866	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   700	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Duplex	
  2
Unit	
  201

Basement 961	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  1 1 1,414	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   101	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  2 3 2 1,414	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  3 644	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   249	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Subtotal 3 3 4,433	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   350	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Unit	
  202
Basement 961	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Level	
  1 1 1,414	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   101	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  2 3 2 1,414	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  3 644	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   249	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Subtotal 3 3 4,433	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   350	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
TOTAL 6 6 8,866	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   700	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Duplex	
  3
Unit	
  201

Basement 792	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  1 1 1,263	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   101	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  2 3 2 1,263	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  3 596	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   216	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Subtotal 3 3 3,914	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   317	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Unit	
  202
Basement 625	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Level	
  1 1,082	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   106	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  2 3 2 1,082	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  3 596	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   216	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Subtotal 3 2 3,385	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   322	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
TOTAL 6 5 7,299	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   639	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Duplex	
  4
Unit	
  201

Basement 961	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  1 1 1,414	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   101	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  2 3 2 1,414	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  3 596	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   214	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Subtotal 3 3 4,385	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   315	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Unit	
  202
Basement 961	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Level	
  1 1 1,414	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   101	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  2 3 2 1,414	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  3 596	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   214	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Subtotal 3 3 4,385	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   315	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
TOTAL 6 6 8,770	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   630	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Duplex	
  5
Unit	
  501

Crawl	
  Space -­‐	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  1 1 1,414	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   101	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  2 3 2 1,414	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  3 644	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   249	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Subtotal 3 3 3,472	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   350	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Unit	
  502
Crawl	
  Space -­‐	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Level	
  1 1 1,414	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   101	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  2 3 2 1,414	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  3 644	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   249	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Subtotal 3 3 3,472	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   350	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
TOTAL 6 6 6,944	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   700	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Duplex	
  6
Unit	
  601

Crawl	
  Space -­‐	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  1 1 1,414	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   101	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  2 3 2 1,414	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  3 644	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   249	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Subtotal 3 3 3,472	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   350	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Unit	
  602
Crawl	
  Space -­‐	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Level	
  1 1 1,414	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   101	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  2 3 2 1,414	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
Level	
  3 644	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   249	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

Subtotal 3 3 3,472	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   350	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
TOTAL 6 6 6,944	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
   700	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  

RM-­‐1	
  ZONE	
  CALCULATIONS

Use Gross	
  Area Required Proposed
(12)	
  3	
  Bed	
  Units 3,567	
  SF	
  each 24 24

MU-­‐2	
  ZONE	
  (35'	
  Height	
  Limit)
Building	
  A 4'-­‐3	
  5/8"
Building	
  B 7'-­‐3"
Building	
  C 0

RM-­‐1	
  ZONE	
  (35'	
  Height	
  Limit)
Duplex	
  1 1'-­‐6	
  3/4"
Duplex	
  2 2'-­‐4"
Duplex	
  3 5'-­‐6	
  3/4"
Duplex	
  4 4'-­‐5	
  5/8"
Duplex	
  5 4'-­‐5"
Duplex	
  6 3'-­‐11"

*Bldg	
  height	
  calculated	
  to	
  top	
  of	
  roof	
  sheathing
(6"	
  added	
  above	
  top	
  of	
  roof	
  sheathing	
  for	
  roof	
  slope)

42'-­‐3"
39'-­‐3	
  5/8"

RM-­‐1	
  ZONE	
  PARKING	
  (per	
  BRC	
  9-­‐9-­‐6)

Requested	
  
Variance	
  

Building	
  Height	
  above	
  Low	
  
Point	
  *

REQUESTED	
  HEIGHT	
  VARIANCE	
  PER	
  BUILDING

38'-­‐11"
39'-­‐5"

39'-­‐5	
  5/8"
40'-­‐6	
  3/4"

37'-­‐4"
36'-­‐6	
  3/4"

31'-­‐7	
  3/8"

Use Required Proposed

(16)	
  1&2	
  Bed	
  Units 16 (1	
  per	
  1&2	
  bed	
  units)
Commercial 5,717 11 (1	
  per	
  500	
  sf,	
  	
  rounded	
  down	
  per	
  9-­‐9-­‐6(c))
Restaurant

B102 38	
  seats 13 (1	
  per	
  3	
  seats)
C102 39	
  seats 13 (1	
  per	
  3	
  seats)
C103 28	
  seats 9 (1	
  per	
  3	
  seats)
Total 62 56*

Notes:
*	
  This	
  represents	
  an	
  11%	
  parking	
  reduction
**	
  Outdoor	
  seating	
  does	
  not	
  exceed	
  20%	
  of	
  the	
  indoor	
  seats,	
  therefore	
  no	
  additional	
  parking	
  spaces	
  are	
  required	
  per	
  Table	
  9-­‐4
Restaurant	
  B102	
  to	
  have	
  7	
  additional	
  seats	
  outside	
  in	
  courtyard	
  for	
  a	
  total	
  of	
  45	
  seats	
  per	
  Table	
  9-­‐4	
  **
Restaurant	
  C102	
  to	
  have	
  7	
  additional	
  seats	
  outside	
  in	
  courtyard	
  for	
  a	
  total	
  of	
  46	
  seats	
  per	
  Table	
  9-­‐4	
  **
Restaurant	
  C103	
  to	
  have	
  5	
  additional	
  seats	
  outside	
  in	
  courtyard	
  for	
  a	
  total	
  of	
  33	
  seats	
  per	
  Table	
  9-­‐4	
  **

	
  MU-­‐2	
  ZONE	
  PARKING	
  (per	
  BRC	
  9-­‐9-­‐6)

01/05/2015



4403 BROADWAY OPEN SPACE

1/5/14

ZONE:  RM1 SF SF % of SITE ZONE:  MU2 SF SF % of SITE

TOTAL SITE AREA: 57,505     TOTAL SITE AREA: 50,810     

BUILDINGS: 16,621     28.9% BUILDINGS 16,051     32%

     Duplexes 15,071             Mixed Use Buildings 11,401     

GARAGES 1,550               Garges 4,650       

DRIVES & PARKING 6,420       11.2% DRIVES & PARKING 22,600     44%

OPEN SPACE 43,399     75.5% OPEN SPACE 12,159     24%

  Patio & Deck 9,769             

  site open space 33,630           

01/05/2015



01/05/2015



01/05/2015



01/05/2015



LANDSCAPE REQUIREMENTS:  10-07-14

OVERALL SITE REQUIRED PROVIDED/COMMENTS
LOT AREA - RM zone 57,510                                                       SF
LOT AREA - MU2 zone 51,105                                                        SF
TOTAL AREA: 108,615                                                      SF

STREETSCAPE: REQUIRED PROVIDED/COMMENTS
     Detached Sidewalk - North Broadway 1 tree/30' - 40':   300 LF = 8 -10 trees 8 trees
     Detached Sidewalk - Violet 1 tree/30' - 40':   466 LF =  12-16 trees 13 trees
     Detached Sidewalk - 10th Street 1 tree/30' - 40':   300 LF = 4-5 trees 4 trees

PARKING LOT SCREENING:
FROM ADJACENT PROPERTIES
     Height & Opacity Landscape Material 42" ht.
     Width 6' Buffer 6' provided on north side
     Trees 1 tree/25 = 6 small trees provided along north buffer

TOTAL NUMBER OF PARKING STALLS  ? 37 surface + 18 garage spaces
TOTAL NUMBER BIKE RACKS  10%  OF CAR SPACES = 11 34
INTERIOR PARKING LOT LANDSCAPED AREA @ 5%:  25,775 sf *5% = 1,290 SF 2,280 = 11%

MIMINUM PLANT SIZES: 1 tree & 5 shrubs/1500 sf =49,890 sf = 34 trees + 167 shrubs
     Deciduous Trees 2" cal. 8 trees
     Ornamental Trees 1.5" cal. 22 trees
     Shrubs 5 gallon container 677 + 543 1-gal ornamental grasses

(126 shrubs in ROW)
LANDSCAPE REQUIREMENTS:  01/05/14

OVERALL SITE REQUIRED PROVIDED/COMMENTS
LOT AREA - RM zone 57,505                                                   SF
LOT AREA - MU2 zone* 50,810                                                   SF

TOTAL AREA: 108,315                                                 SF
*  301 SF DELETED FROM LOT DUE TO ROW RESERVATION

STREETSCAPE: REQUIRED PROVIDED/COMMENTS
     Detached Sidewalk - North Broadway 1 tree/30' - 40':   300 LF = 8 -10 trees 8 trees
     Detached Sidewalk - Violet 1 tree/30' - 40':   466 LF =  12-16 trees 13 trees
     Detached Sidewalk - 10th Street 1 tree/30' - 40':   300 LF = 4-5 trees 4 trees

PARKING LOT SCREENING:
FROM ADJACENT PROPERTIES
     Height & Opacity Landscape Material 42" ht.
     Width 6' Buffer 6' provided on north side

     Trees 210 LF @ 1 tree/25 = 9 
8 small trees provided along north buffer (existing 
building screens remaining portions)

TOTAL NUMBER OF PARKING STALLS 62 (MU-2 ZONE) 38 surface + 18 garage spaces(MU-2)= 56
TOTAL NUMBER BIKE RACKS  10%  OF CAR SPACES = 6 26
INTERIOR PARKING LOT LANDSCAPED AREA @ 5%:  25,775 sf *5% = 1,290 SF 2,280 = 11%

MIMINUM PLANT SIZES: 1 tree & 5 shrubs/1500 sf =50,625 sf = 34 trees + 170 shrubs
     Deciduous Trees 2" cal. 33 trees (15 in ROW)
     Ornamental Trees 1.5" cal. 12 trees
     Shrubs 5 gallon container 676 + 853 1-gal ornamental grasses

(126 shrubs in ROW)

01/05/2015



01/05/2015



PLANT LIST:   01/05/14

KEY QTY COMMON NAME SCIENTIFIC NAME SIZE
o.c. 

SPACING
SHADE TREES:
BO 4 Bur Oak Quercus macrocarpa 2" clp. as shown
CKM 10 Crimson King Norway Maple Acer platanoides 'Crimson King' 2" clp. as shown
CSO 4 Crimson Spire Oak Quercus Crimson Spire 2" clp. as shown
HB 2 Hackberry Celtis occidentalis 2" clp. as shown
SHL 13 Shademaster Honeylocust Gleditsia triacanthos var. inermis 'Shademaster' 2" clp. as shown
TOTAL: 33

ORNAMENTAL TREES:
ABS 5 Autumn Brilliance Serviceberry Amelnachier x grandiflora 'Autumn Brilliance' 1.5" clp. as shown
CP 3 Chanticleer Pear Pyrus calleryana Chanticleer 1.5" clp. as shown
RBC 9 Red Barron Crabapaple Malus 'Red Barron' 1.5" clp. as shown
SSC 12 Spring Snow Crabapple Malus x 'Spring Snow' 1.5" clp. as shown
TOTAL: 12

DECIDUOUS SHRUBS:
BE 41 Blondy Euonymus Euonymus fortunei 'Blondy' 5 gallon 2' o.c.
BLS 52 Birchleaf Spirea Spiraea betulifolia 'Tor' 5 gallon 2.5' o.c.
DFS 3 Dwarf Fragrant Sumac Rhus aromatica 'Gro-Low' 5 gallon 5' o.c.
DN 10 Dwarf Ninebark Physocarpus opulifolius 'Nanus' 5 gallon 4' o.c.
ELR 9 Easy Livin' Rose Rosa x Livin' Easy 5 gallon 4' o.c.
FCBS 91 First Choice Blue Spirea Caaryopteris x clandonensis 'First Choice' 5 gallon 2.5' o.c.
GWR 3 Golden Wings Rose Rosa 'Golden Wings' 5 gallon 4' o.c.
LDP 16 Lodense Privet Ligustrum vulgare 'Lodense' 5 gallon 3.5' o.c.
MS 99 Mixed Spirea Spiraea japonica 5 gallon 3' o.c.
NWR 56 Nearly Wild Rose (Floribunda) Rosa x 'Nearly Wild' 5 gallon 3' o.c.
RKOR 55 Rainbow Knock Out Rose Rosa x 'Radcor' 3' o.c.
RS 91 Russian Sage Perovskia atriplicifolia 4' o.c.
TLS 34 Three-Leaf Sumac Rhus trilobata 5' o.c.
WSR 49 White Meidiland Landscape Rose Rosa Meidiland White 3' o.c.
TOTAL: 609

EVERGREEEN SHRUBS:
AYJ 24 Andorra Youngstown Juniper Juniperus horizontalis 'Youngstonwn' 1 gallon 15" o.c.
SJ 43 Arcadia Juniper Juniperus sabina `Scandia`
TOTAL: 67

ORNAMENTAL GRASSES:
BBF 305 Boulder Blue Fescue Festuca glauca 'Boulder Blue' 1 gallon 15" o.c.
CMG 124 Compact Maiden Grass Miscanthus sinensis 'Adagio' 1 gallon 30" o.c.
DFG 282 Dwarf Fountain Grass Pennisetum alopecuroides 'Hameln' 1 gallon 18" o.c.
FRG 53 Foerster Feather Reed Grass Calamagrostis x acutiflora `Karl Foerster` 1 gallon 24" o.c.
MG 83 Morning Light Maiden Grass Miscanthus sinensis 'Morning Lights' 1 gallon 30" o.c.
PG 6 Plume Grass Saccharum ravennae 1 gallon 30" o.c.
TOTAL: 853

PERENNIALS/GROUNDCOVERS: to be determined
CSD 20 Compact Shasta Daisy Leucanthemum x superbum 'Silver Princess' 1 gallon 18" o.c.
EL 53 English Lavender Lavendula aungustifolia 'Munstead' 1 gallon 15" o.c.
HL 69 Deep Blue Lavender Lavandula angustifolia 'Hidcote' 1 gallon 15" o.c.
L 325 Deep Blue Lavender Lavendula aungustifolia 'Hidcote' 1 gallon 15" o.c.
P 62 Plumbago Ceratostigma plumbaginoides 1 gallon 24" o.c.
TS 18 Turkish Speedwell Veronica liaanensis 1 gallon 12" o.c.

Use Required Proposed

(16)	
  1&2	
  Bed	
  Units 16 (1	
  per	
  1&2	
  bed	
  units)
Commercial 5,717 11 (1	
  per	
  500	
  sf,	
  	
  rounded	
  down	
  per	
  9-­‐9-­‐6(c))
Restaurant

B102 38	
  seats 13 (1	
  per	
  3	
  seats)
C102 39	
  seats 13 (1	
  per	
  3	
  seats)
C103 28	
  seats 9 (1	
  per	
  3	
  seats)
Total 62 56*

Notes:
*	
  This	
  represents	
  an	
  11%	
  parking	
  reduction
**	
  Outdoor	
  seating	
  does	
  not	
  exceed	
  20%	
  of	
  the	
  indoor	
  seats,	
  therefore	
  no	
  additional	
  parking	
  spaces	
  are	
  required	
  per	
  Table	
  9-­‐4
Restaurant	
  B102	
  to	
  have	
  7	
  additional	
  seats	
  outside	
  in	
  courtyard	
  for	
  a	
  total	
  of	
  45	
  seats	
  per	
  Table	
  9-­‐4	
  **
Restaurant	
  C102	
  to	
  have	
  7	
  additional	
  seats	
  outside	
  in	
  courtyard	
  for	
  a	
  total	
  of	
  46	
  seats	
  per	
  Table	
  9-­‐4	
  **
Restaurant	
  C103	
  to	
  have	
  5	
  additional	
  seats	
  outside	
  in	
  courtyard	
  for	
  a	
  total	
  of	
  33	
  seats	
  per	
  Table	
  9-­‐4	
  **

	
  MU-­‐2	
  ZONE	
  PARKING	
  (per	
  BRC	
  9-­‐9-­‐6)

PARKING LOT LANDSCAPE

REQUIRED PROVIDED
PARKING LOT 22,600 SF
INTERIOR PLANTING AREAS - 10% REQUIRED 2,260 SF 2,605 SF 12%

01/05/2015


