
City Council
June 21, 2016

Boulder Junction Pilot Project



Draft Form‐Based Code (FBC) Items

1. Form‐Based Code (FBC): City Council decision to 
adopt the Ordinance No. 8121 and FBC as 
Appendix M

2. TVAP Amendment: Action on proposed 
amendments to the TVAP connections plan to be 
consistent with and to implement the FBC project



PHASE 1:
Foundations & 

Information Gathering

PHASE 2:
Community Outreach & 
Coordination with Review 

Boards

April – May 2015 June – September 2015

FBC Timeline

PHASE 3:
FBC Pilot Drafting and Revisions Adoption

June 2016September 2015 – April 2016



Ordinance No. 8121
1. New section 9‐2‐16, “Form‐Based Code Review,” 

B.R.C. 1981
o Scope / Purpose
o Review process – Form‐Based Code Review, 

Administrative Reviews; call up considerations
o Minor Modifications
o Exceptions for flexibility

2. New Appendix L map showing FBC areas
o Boulder Junction Phase I

3. New Appendix M as the FBC Regulations
o Adaptable to add new FBC areas



Ordinance No. 8121
1. References in Land Use Code to FBC

o Review process
o Submittal requirements & exception criteria

2. Applicability of other Land Use Code sections

o Use Standards
o Form & Bulk Standards‐ superseded except for 

building height max, appurtenances
o Intensity Standards‐ superseded except for 

occupancy
o Development Standards (e.g., lighting, parking, 

access etc.)



Appendix M‐ Form Based Code Areas

1. General Provisions

o Purpose
o Design Goals
o Organization
o Regulating Plan

2. Site Design

o Streetscape
o Paseos
o Outdoor spaces



Appendix M‐ Form Based Code Areas

View corridors &
outdoor space locations



Appendix M‐ Form Based Code Areas



Appendix M‐ Form Based Code Areas
3. Building Types

o Build‐to zones; street frontage %;
o Setbacks
o Maximum building lengths (150’ max)
o Maximum number of stories
o Maximum floor‐to‐floor heights
o Parking locations
o Entry requirements
o Permitted cap (roof) types
o Required transparency per floor
o Special storefront use requirements



Appendix M‐ Form Based Code Areas

Building Type
Measurements



Building Design
Simple Honest Human Scaled



Building Design‐ Quality & Simplicity
• Major Materials‐ 80% of facades

o Limited use major materials
o 60%  max on one material

• Minor Materials‐ 20% of facades
o Limited use minor materials

• Building Construction quality
oBuilding transition requirements
oStucco installation

• Windows
o Reveals (setbacks) & lintels required
o Vertical orientation



Building Design‐ Massing & Proportion
Building articulation

o Ground floors setbacks
o Max. 90 foot increments
o Façade variation required

Varied building heights:
o Buildings over 40 feet in height‐

60% must have pitched roof 
OR  

o A min. 30% of roof must be 
one story lower

Proportions
o Golden Rectangle



TVAP Connections Plan amendment



Planning Board recommendation

• Approve ordinance to adopt a Form‐Based Code 
(FBC) for the Boulder Junction Phase I area and a 
FBC review process (7‐0)

• Friendly amendment to amend the notice 
provisions & one graphic in the FBC 

• Motion to approve TVAP amendments



Staff recommendation
Suggested Motion Language: 
• Adopt Ordinance No. 8121 amending Title 9, “Land 
Use Code,” B.R.C. 1981, to implement a Form‐Based 
Code (FBC) for the Boulder Junction Phase I area 
through two appendices to Title 9: Appendix L 
designating “Form‐Based Code Areas” and Appendix 
M as the FBC regulations, and adopting a Form Based 
Code Review process

• Approve the proposed amendments to the Transit 
Village Area Plan (TVAP) connections plan to be 
consistent with and to implement the FBC project



Questions?

Topics of discussion
o Ordinance No. 8121

o Draft Form‐Based Code
o General Provisions
o Site Design
o Building Types
o Building Design

o TVAP connection changes



Public Notice requirements

•The number of mailings would increase significantly 
(3 to 4 X)

• The increase in mailings would at least double the staff 
time & cost

• Potentially significant increase mailing errors or 
omissions

• See Attachment E
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PHASE 1:
Foundations & 

Information Gathering

PHASE 2:
Community Outreach & 
Coordination with Review 

Boards

April – May 2015 June – September 2015

 Joint Board Meeting–
May 14
 FBC 101 with Victor Dover–
May 15
 Community Workshop –
May 16
Working Group Meeting –
May 19
Briefing at council–
May 26

Working Group Meeting– June 1
 Planning Board  – June 4
 Council approves 
Guiding Principles – June 16
Working Group Meeting – July 22
 Community Workshop – July 22
 Joint Board Meeting – July 23
 Council Study Session– August 11
Working Group Mtg –
September 21
Working Group Mtg –
September 28

FBC Timeline



PHASE 3:
FBC Pilot Drafting and Revisions

September 2015 – April 2016

Community Open House– October 29
Planning Board Meeting – October 29

Ongoing Check‐ins 
 Planning Board
 Design Advisory Board
 Transportation Advisory Board
 Boulder Junction Access District
 Stakeholders 

Planning Board Meeting – March 17
Planning Board Ordinance– April 14

Adoption

1st Reading  – June 7
2nd Reading – June 21

June 2016

FBC Timeline


