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DEVELOPMENT REVIEW BOARD 

REPORT 
Meeting Date: February 18, 2021 
General Plan Element: Character	and	Design	
General Plan Goal: Determine	the	appropriateness	of	all	development	in	terms	of	

community	goals,	surrounding	area	character,	and	the	specific	context	
of	the	surrounding	neighborhood.		

ACTION	
Solitude  Request by owner of a preliminary plat and associated improvements to replat the HV91 

Subdivision Plat to add 17 lots on 20 acres for an overall 33‐lot single‐family subdivision 
with amended development standards, including reductions in lot area, lot width, front, 
side and rear yard setbacks, and distance between main buildings on adjacent lots, all 
on a +/‐ 40‐acre site, located at the southwest corner of E. Happy Valley Road and N. 
92nd Street. 

5‐PP‐2020 

IN	SUMMARY	
Staff	Recommendation	
Approve, subject to the attached stipulations (Attachment #12) 

Items	for	Consideration	
 Conformance with Development Review Board Criteria – staff confirms 

 Integration of Sensitive Design Principles – staff confirms 

 Approved zoning Cases: 24‐ZN‐2017 (HV91) & 17‐ZN‐2019 (Solitude) 

 Approved abandonment Case 10‐AB‐2019 

 Approved wash modification 3‐WM‐2020 

 Amended Development Standards 

 A 50‐foot‐wide Desert Scenic Roadway Buffer along E. Happy Valley Road 

 The proposal provides 0.99 acres more Natural Area Open Space than required 

BACKGROUND	
 

Location:  Southwest corner of E. Happy Valley Road and N. 92nd Street.  

	

Zoning:  Single‐family  Residential,  Environmentally  Sensitive  Lands 
(R1‐35 ESL) 

Adjacent Uses 
North:  E. Happy Valley Road and Desert Skyline Estates single‐family 

subdivision 
East:  Place  of Worship  and  single‐family  residential,  undeveloped 

land  
South:  Undeveloped residential land 
West:  Partially  developed,  single‐family  subdivision  (HV91), 

constructed 2019 
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Property	Owner	 	 	Architect/Designer	
Sonora West, LLC     Kimley‐Horn and Associates 

Applicant	 	 	Engineer	
Keith Nichter, Kimley‐Horn and Associates     Kimley‐Horn and Associates 

DEVELOPMENT	PROPOSAL	 	
The  proposed  development  is  a  20‐acre  addition  to  the  previously  approved  HV91  single‐family 
subdivision (5‐PP‐2018) for a total of 33 single‐family detached residential lots, all on a +/‐ 40‐acre site. 
Additionally,  the  owner  is  requesting  amended  development  standards  for  lot  size,  lot width  and 
setbacks.  As justification for the proposed amended development standards, the owner is providing 
0.99 acres of excess Natural Area Open Space (NAOS) and a 50‐foot wide Desert Scenic Roadway Buffer 
along E. Happy Valley Road. 

Development	Review	Board	Criteria	
Staff confirms  that  the development proposal generally meets  the applicable Development Review 
Board Criteria. For a detailed analysis of the Criteria, please see Attachment #10. 

STAFF	RECOMMENDED	ACTION	
Staff recommends that the Development Review Board approve the Solitude preliminary plat per the 
attached  stipulations,  finding  that  the  Character  and  Design  Element  of  the  General  Plan  and 
Development Review Board Criteria have been met. 
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RESPONSIBLE	DEPARTMENTS	 STAFF	CONTACTS	
Planning and Development Services 
Current Planning Services 
 
 
Public Works                                                        
Traffic Engineering 
 
 
 
Community & Economic Development 
Stormwater Management 
 
 
 
 
Engineering Services 
Water Resources 
 
 
 
Community & Economic Development 
Plan Review 
 
 
 
Public Safety‐Fire 
Fire & Life Safety Services 
 

 

Meredith Tessier 
Senior Planner 

480‐312‐4211 
 
Phil Kercher 
Traffic Engineer & 
Ops Manager 
480‐312‐7645 
 
Nerijus Baronas 
Senior Stormwater 
Engineer 
480‐312‐7072 
 
Scott Anderson 
Water Resource 
Engineer 
480‐312‐5693 
 
 
Eliana Hayes 
Development            
Engineering Manager 
480‐312‐2757 
 
Doug Wilson 
Senior Plans Examiner 
480‐312‐2507 
 
 

mtessier@scottsdaleaz.gov 
 
 
 
 
pkercher@scottsdaleaz.gov 
 
 
 
 
nbaronas@scottsdaleaz.gov 
 
 
 
 
scan@scottsdaleaz.gov 
 
 
 
 
Ehayes@scottsdaleaz.gov 
 
 
 
 
DoWilson@scottsdaleaz.gov 
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DEVELOPMENT	REVIEW	BOARD	CRITERIA	ANALYSIS	
Per Section 1.904. of  the Zoning Ordinance,  in considering any application  for development,  the 
Development Review Board shall be guided by the following criteria: 
 
1. The Board shall examine the design and theme of the application for consistency with the design 

and  character  components  of  the  applicable  guidelines,  development  standards,  Design 
Standards and Policies Manual, master plans, character plan and General Plan. 

 The  applicant  states  that  the  proposed  development  is  in  substantial  conformance with 
Scottsdale’s General plan Land Use designation of Rural Neighborhoods. The proposed 17‐lot  
community will complement the HV91 development to the west and will be conscious of the 
surrounding developments by maintaining a low density of 0.825 dwelling units per acre. The 
preservation and incorporation of natural washes and desert materials is consistent with the 
existing neighboring area’ s character.  

 Staff finds that the proposed development is generally consistent with the Zoning Ordinance 
as well as the Character and Design element of the General Plan. Additionally, staff has found 
the Preliminary Plat is in conformance with the Design Standards & Policies Manual.  

2. The architectural character, landscaping and site design of the proposed development shall: 
a. Promote  a  desirable  relationship  of  structures  to  one  another,  to  open  spaces  and 

topography, both on the site and in the surrounding neighborhood; 
b. Avoid excessive variety and monotonous repetition; 
c. Recognize the unique climatic and other environmental factors of this region to respond to 

the Sonoran Desert environment, as specified in the Sensitive Design Principles; 
d. Conform  to  the  recommendations and guidelines  in  the Environmentally Sensitive  Lands 

(ESL) Ordinance, in the ESL Overlay District; and 
e. Incorporate unique or characteristic architectural  features,  including building height, size, 

shape,  color,  texture,  setback  or  architectural  details,  in  the  Historic  Property  Overlay 
District. 

 The applicant states that the design of the building envelopes, large front and rear setbacks 
encourage  residents  to  enjoy  and  interact  with  Arizona’s  unique  year‐climate  and 
environment. The landscaped areas will be representative of the Lower Sonoran biome and 
will  blend  effortlessly  in  with  existing  natural  vegetation  creating  a  cohesive  outdoor 
character through vegetation and hardscape materials.  

 Staff finds that the proposed residential subdivision promotes desirable relationship to the 
existing single‐family homes and surrounding area. The site  is within  the Environmentally 
Sensitive Lands Overlay (ESL) and conforms with the site design requirements of this Overlay 
and incorporates the Sensitive Design Principles. This site is not within a Historic Preservation 
Overlay.  

3. Ingress, egress, internal traffic circulation, off‐street parking facilities, loading and service areas 
and pedestrian ways shall be designed as to promote safety and convenience. 

 The applicant states that residential development can be accessed through a single entry and 
exit on the northwest corner of the property that connects Happy Valley Road. A proposed 
median break will give  the  community  full and  safe access. The 17‐lot  community  is not 
projected to significantly increase traffic on existing surrounding streets.   
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 Staff finds access is provided from the existing HV91 subdivision entry and that the ingress, 
egress, internal traffic circulation and pedestrian ways have been designed to promote safety 
and convenience. 

4. If provided, mechanical equipment, appurtenances and utilities, and their associated screening 
shall be integral to the building design. 

 The  applicant  states  that  all mechanical  equipment,  appurtenances  and  utilities will  be 
screened  by  the  quality  architectural  theme  of  the  community.  Trash  receptacle will  be 
maintained by the homeowner and only seen on the street during pick up hours.  

 Staff  finds  that  the  residential  development  will  be  required  to  screen  all  mechanical 
equipment. 

5. Within the Downtown Area, building and site design shall: 
a. Demonstrate  conformance  with  the  Downtown  Plan  Urban  Design  &  Architectural 

Guidelines; 
b. Incorporate  urban  and  architectural  design  that  address  human  scale  and  incorporate 

pedestrian‐oriented environment at the street level; 
c. Reflect contemporary and historic interpretations of Sonoran Desert architectural traditions, 

by subdividing the overall massing into smaller elements, expressing small scale details, and 
recessing fenestrations; 

d. Reflect  the  design  features  and  materials  of  the  urban  neighborhoods  in  which  the 
development is located; and 

e. Incorporate enhanced design and aesthetics of building mass, height, materials and intensity 
with transitions between adjacent/abutting Type 1 and Type 2 Areas, and adjacent/abutting 
Type 2 Areas and existing development outside the Downtown Area. 

 This criterion is not applicable. 

6. The  location of  artwork provided  in  accordance with  the Cultural  Improvement Program or 
Public Art Program shall address the following criteria: 
a. Accessibility to the public; 
b. Location near pedestrian circulation routes consistent with existing or future development 

or natural features; 
c. Location near the primary pedestrian or vehicular entrance of a development; 
d. Location in conformance with Design Standards and Policies Manual for locations affecting 

existing utilities, public utility easements, and vehicular sight distance requirements; and 
e. Location in conformance to standards for public safety. 

 This criterion is not applicable. 
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DEVELOPMENT	INFORMATION	
Zoning	History	
The site was annexed from the county into the City of Scottsdale in 1981 and subsequently zoned 
to  Single‐family  Residential,  Hillside  District  (R1‐190  HD)  with  Case  32‐ZN‐1982.  In  1991,  the 
Environmentally Sensitive Lands (ESL) ordinance was adopted and intended to identify and protect 
environmental sensitive features.  

On August 28, 2018, the City Council approved the western 20‐acre property (HV91‐Case #24‐ZN‐
2017)  for  a  Zoning  District  Map  Amendment  from  Single‐family  Residential,  Environmentally 
Sensitive  Lands,  Hillside  District  (R1‐190,  ESL  HD)  to  Single‐family  Residential,  Environmentally 
Sensitive  Lands  (R1‐43,  ESL) which  allows  1  dwelling  unit  per  acre  (20  lots).  Subsequently,  the 
Development Review Board approved a 17‐lot single‐family residential subdivision or 0.83 dwelling 
units per acre.  

On November 23, 2020, the City Council approved the subject 20‐acre property (Solitude‐Case #17‐
ZN‐2019)  for a Zoning District Map Amendment  from Single‐family Residential, Environmentally 
Sensitive  Lands,  Hillside  District  (R1‐190,  ESL  HD)  to  Single‐family  Residential,  Environmentally 
Sensitive  Lands  (R1‐43,  ESL). The R1‐43 ESL  zoning district  allows  for  contiguous  zoning  for  the 
overall 40‐acre development with a proposed density of 0.825 dwelling units per acre or 33  lots, 
which is below the maximum 1.0 dwelling units per acre (40 lots).   

Community	Involvement	
With the submittal of the application, staff notified all property owners within 750 feet of the site. 
In addition, the applicant has been in communication with property owners surrounding the site. 
Staff has received one e‐mail in opposition. 

Context	
The 40‐acre site is located at the southwest corner of East Happy Valley Road and North 92nd Street.  
Please refer to context graphics attached. 

Project	Data	(Solitude	Overall)	
 Existing Use:  Vacant, undeveloped residential land 

 Proposed Use:  Single‐family residential subdivision (33 lots in total) 

 Parcel Size:  +/‐ 20 acres (subject site) +/‐ 40 acres (overall site) 

 Building Height Allowed:  24 feet measured from natural grade 

 Building Height Proposed:   24 feet measured from natural grade  

 Natural Area Open Space Required:  12.03 acres (entire 40 acres, as stipulated) 

 Natural Area Open Space Provided:  12.03 acres (entire 40 acres) 

 Density Allowed:       1 dwelling units per acre (40 lots) 

 Density Proposed:      0.825 dwelling units per acres (33 lots) 
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Stipulations	for	the		

Development	Review	Board	Application:	

Solitude	

Case	Number:	5‐PP‐2020	
 

These stipulations are intended to protect the public health, safety, welfare, and the City of Scottsdale.   

APPLICABLE	DOCUMENTS	AND	PLANS:	

1. Except as required by the Scottsdale Revised Code (SRC), the Design Standards and Policies Manual 
(DSPM),  and  the  other  stipulations  herein,  the  civil  construction  documents  and  plat  shall 
substantially conform to the following documents: 

a. The  Preliminary  Plat  submitted by  Kimley‐Horn  and Associates,  Inc., with  a  city  staff  date of 
12/29/2020.  

b. The Amended Development  Standards  submitted by Kimley‐Horn and Associates,  Inc., with a 
city staff date of 12/29/2020. 

c. The Natural Area Open Space  (NAOS) analysis exhibit and plan submitted by Kimley‐Horn and 
Associates, Inc., with a city staff date of 12/29/2020. 

d. The  construction envelope exhibit  submitted by Kimley‐Horn  and Associates,  Inc., with  a  city 
staff date of 12/29/2020. 

e. The conceptual walls design submitted by Kimley‐Horn and Associates, Inc., dated 12/29/2020. 
by city staff.  

f. The cut and fill exhibit submitted by Kimley‐Horn and Associates,  Inc., with a city staff date of 
12/29/2020.  

g. The conceptual  landscape plan submitted by Kimley‐Horn and Associates,  Inc., with a city staff 
date 12/29/2020.  

h. Case Drainage Report for Solitude; submitted by KHA, accepted on 1/12/2021. 

i. Case Grading and Drainage Plan for Solitude; submitted by KHA, accepted on 1/12/2021. 

j. Water System Basis of Design Report  for solitude submitted by Kimley‐Horn, accepted on 1‐6‐
21. 

k. Wastewater System Basis of Design Report for solitude submitted by Kimley‐Horn, accepted on 
10‐19‐19. 

RELEVANT	CASES:	

Ordinance	

A. At the time of review, the applicable cases for the subject site was: 17‐ZN‐2019 and 10‐AB‐2019.  

ARCHAEOLOGICAL	RESOURCES:	

Ordinance	

B. Any  development  on  the  property  is  subject  to  the  requirements  of  Scottsdale  Revised  Code, 
Chapter 46, Article VI, Section 46‐134 ‐ Discoveries of archaeological resources during construction. 
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SUBDIVISION	PLAT	REQUIREMENTS	

SUBDIVISION	DESIGN:  

Ordinance	

C. Per 17‐ZN‐2019, the owner shall dedicate a minimum of five (5) acres of Natural Area Open Space 
(NAOS) area for the development project.  

DRB	Stipulations	

2. The  final  plat  and  final  improvement  plans  shall  identify  the  ownership,  use  and maintenance 
responsibilities of any land not used for residential lots.  

3. The homeowner’s association  shall be  responsible  for  the maintenance of  the exterior perimeter 
walls, stormwater basins and tracts. The developer shall note this requirement on the final plat.  

4. Provide  the  following note  to  the  final plat: Land designated as Natural Area Open Space  (NAOS) 
shall  be  permanently  maintained  as  natural  desert  space,  pursuant  to  the  City  of  Scottsdale 
Environmentally  Sensitive  Lands  Ordinance.  Designated  NAOS  areas  shall  not  be  accepted  for 
maintenance  or  property  ownership  by  the  City  of  Scottsdale, without  expressed  action  of  the 
Scottsdale City Council. Before any improvement is accepted, it shall meet City standards. Failure to 
maintain  the  designated  NAOS  areas  could  result  in  a  civil  action  brought  by  the  City  for  costs 
incurred by the City of Scottsdale for maintenance and preservation.  

5. Provide  the  following  note  to  the  final  plat:  Each  lot  contains  a maximum  building  construction 
envelope approved by the City of Scottsdale’s Development Review Board. The building construction 
envelope  exhibit  is on  file  at  the City of  Scottsdale. No buildings  shall be  located outside of  the 
building construction envelope.  

6. In  the event phasing  is proposed, the applicant shall submit a phasing plan  for staff approval of a 
phasing timeline, interim access, drainage, infrastructure, and landscaping.  

STREET	DEDICATIONS:	

Ordinance	

D. On the final subdivision plat, and prior to the issuance of a permit for the development project, the 
owner shall make fee simple right‐of‐way dedications, identified in Ordinance No. 4777, to the City 
of Scottsdale.  

E. On the final subdivision plat, and prior to the issuance of a permit for the development project, the 
owner shall make private street tract dedications, identified in Ordinance No. 4777, to the property 
owner’s  association  consisting  of  property  owners  within  the  subdivision  of  the  development 
project. 

EASEMENT	DEDICATIONS:	

Ordinance	

F. Prior  to  the  issuance  of  a  permit  for  the  development  project,  the  owner  shall  dedicate  the 
easements, identified in Ordinance 4777, to the City of Scottsdale on the final subdivision plat. 

DRB	Stipulations	

7. Prior to the issuance of a permit for the development project, the owner shall dedicate the following 
easements to the City of Scottsdale on the final subdivision plat: 
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a. A sight distance easement to the City of Scottsdale on the  final subdivision plat where a sight 
distance  triangle(s)  in conformance with  figures 5.3‐26 and 5.3‐27 of Section 5.3 of  the DSPM 
cross on to the property.  

b. A Scenic Corridor Easement to the City of Scottsdale on the final subdivision plat a Desert Scenic 
Roadway setback width along E. Happy Valley Road. The easement shall be a minimum of 50 
feet, measured  from  E. Happy Valley  Road  Right  of Way. Unless  otherwise  approved  by  the 
Development  Review  Board,  the  Desert  Scenic  Roadway  setback  shall  be  left  in  a  natural 
condition.   

c. A minimum twenty‐five (25) foot wide public non‐vehicle access easement, to accommodate a 
multi‐use Trail along HAPPY VALLEY Road shown on the Preliminary Play with the city staff date 
of 12‐29‐20. 

d. A  continuous Public Non‐Motorized Access Easement  to  the City of Scottsdale  to  contain  the 
public sidewalk in locations where the sidewalk crosses on to the lot.  

 

INFRASTRUCTURE	AND	IMPROVEMENT	REQUIREMENTS	

WALLS	AND	FENCES:	

Ordinance	

G. On parcels 35,000 square feet or larger in size, individual lot or site walls shall be setback a minimum 
of  fifteen  (15)  feet  from  a  side  or  rear  property  line  unless  the  parcel  is  adjacent  to  a  NAOS 
easement within a separate tract as part of the subdivision. Prior to the issuance of any on‐site wall 
permits, the developer shall demonstrate conformance with this requirement.  

DRB	Stipulations	

8. Walls within an intersection and driveway sight distance triangle and/or a traffic safety triangle shall 
conform with Section 5.3 of the DSPM. 

9. Where on‐site walls are placed adjacent to NAOS areas at least 50 percent of the wall surface shall 
be  a  view  fence  (DSPM  Section  2‐2.501.B.2.s.).  Please  reference wall  types  on  a wall  plan  and 
reference the appropriate detail.   

10. All  walls  and  fence  plans  shall  be  reviewed  by  the  Stormwater Management  Division  prior  to 
issuance of a permit.  

NATURAL	AREA	OPEN	SPACE	(NAOS):	

Ordinance	

H. Pursuant  to  17‐ZN‐2019,  The  final  plat  shall  provide  a  minimum  of  5.00  acres  of  NAOS.  Any 
proposed significant change to the conceptual Natural Area Open Space plan, as determined by the 
Zoning Administrator, shall be subject to additional action and public hearings before the Planning 
Commission and City Council.  

DRB	Stipulation	

11. NAOS that is dedicated over a Public Utility Easement shall be considered as revegetated NAOS.  
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CONSTRUCTION	ENVELOPE	EXHIBIT:		

Ordinance 

I. The  developer  shall  provide  a  separate  dimensioned  construction  envelope  exhibit  with  the 
improvement plan review.  

DRB Stipulation 

12. At time of final plans, the applicant shall add the following note to the final construction envelope 
exhibit: Modification to the building envelope exhibit shall require the approval of the Development 
Review Board.  

LANDSCAPE	DESIGN:	

Ordinance	

J. The  property  owner  shall  obtain  approval  of  a  Native  Plant  Application  and  obtain  a  permit  to 
remove any protect species.  

K. Plant materials that are not indigenous to the area shall not exceed twenty (20) feet  in height and 
shall be  limited  to yards enclosed by walls or  solid  fences  that area a minimum  three  (3)  feet  in 
heights.  

DRB	Stipulations	

13. Prior  to  the  issuance of a permit,  the owner  shall  submit  landscape construction documents  that 
demonstrate how the salvaged vegetation from the site will be incorporated into the design of the 
landscape improvements.  

EXTERIOR	LIGHTING	DESIGN:	

Ordinance	

L. All exterior luminaires shall have integral lighting shield and be directed downward, including 
landscape lighting)  

M. All exterior luminaires mounted eight (8) feet or higher shall be directed downward and have an 
integral lighting shield.  

DRB	Stipulations	

14. All exterior luminaires for parking lot and site lighting shall comply with the IES requirements for full 

cutoff and shall be aimed downward and away from property line except for sign lighting. 

a. Incorporate the following into the project’s design: 
I. The  maintained  average  horizontal  luminance  level,  at  grade  on  the  site,  shall  not 

exceed 2.0 foot‐candles.  All exterior luminaires shall be included in this calculation. 
II. The maintained maximum  horizontal  luminance  level,  at  grade  on  the  site,  shall  not 

exceed 8.0 foot‐candles.  All exterior luminaires shall be included in this calculation. All 
exterior luminaires shall be included in this calculation.  

III. The initial vertical luminance at 6‐foot above grade, along the entire property line shall 
not exceed 0.8 foot‐candles. All exterior luminaires shall be included in this calculation.  

b. The total lumen per luminaire shall not exceed 24,000 lumens.  
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15. Incorporate the following landscape lighting into the project’s design: 

a. All landscape lighting directed upward shall utilize the extension visor shields to limit the view of 
the lamp source. 

b. Fixtures shall be a flat black or dark bronze finish. 
c. Landscaping lighting shall only be utilized to accent plant material. 
d. All landscape lighting directed upward, shall be aimed away from property lines. 
e. All  landscape  lighting  hanging  in  vegetation,  shall  contain  recessed  lamps,  and  be  directed 

downward and away from property lines.  
f. The landscape lighting lamp shall be an incandescent or halogen incandescent source and shall 

not exceed 20 watts. 
g. Path light fixtures shall meet al IESNA requirements for cutoff.  
h. Path  light  fixtures  shall utilize an  incandescent, halogen  incandescent or  compact  fluorescent 

lamps source.  
 

STREETS	AND	RELATED	INFRASTRUCTURE	IMPROVEMENTS:	

Ordinance	

N. All  street  infrastructure  improvements  shall  be  constructed  in  accordance  with  this  City  of 
Scottsdale  Supplement  to MAG  Specifications  and Details,  and  the Design  Standards  and Policies 
Manual and Supplemental Standards. 

O. Prior to the issuance of a building permit for the development project, the owner shall submit and 
obtain  approval  of  civil  construction  documents  to  construct  the  improvements  identified  in 
Ordinance No. 4777.   

DRB	Stipulations	

16. All public sidewalks, curbs, and gutters shall be integral colored concrete to match Davis, San Diego 
Buff.   

17. All  curb  ramps  for  public  and  pedestrian  sidewalks  that  intersect  public  and  private  streets,  or 
driveways that  intersect public and private streets, shall have truncated domes that are colored to 
match Frazee Western Reserve (8617N) color, or Sherwin Williams (SW7055) Enduring Bronze (246‐
C7).  

DRAINAGE	AND	FLOOD	CONTROL:	

DRB	Stipulations	

18. All headwalls and drainage structures shall be integrally colored concrete to blend with the color of 
the surrounding natural desert.  

19. Submit a final drainage report that demonstrates consistency with the DSPM and the case drainage 
report accepted in concept by the Stormwater Manager, or designee. 

WATER	AND	WASTEWATER	STIPULATIONS: 	

Ordinance	

P. All water + wastewater  infrastructure  improvements  shall be constructed  in accordance with  this 
City  of  Scottsdale  Supplement  to MAG  Specifications  and Details,  and  the Design  Standards  and 
Policies Manual and Supplemental Standards. 
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Q. Prior to the issuance of a building permit for the development project, the owner shall submit and 
obtain  approval  of  civil  construction  documents  to  construct  the  improvements  identified  in 
Ordinance No. 4777.   
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Summary	of	Development	Standards 

Subdivision	Name	 Solitude (Lots 17‐33) 

Zoning R1‐43 ESL 

 
Ordinance 

Requirements 

Maximum 

Reduction 

Allowed 

Amended 

Standards 

(%) Proposed 

Reduction   

Min. Lot Area  43,000 sf.  25%  32,250 sf.  25%  

Min. Lot Width         

Standard Lot  150 ft.   25%  113ft.  25% 

Flag Lot  n/a  n/a  n/a  n/a 

Maximum Building Height 
24 ft. measured 

from natural grade 
n/a  n/a  n/a 

Min. Yard Setbacks         

Front Yard   

Front (to face of building)  40 ft.  25%  30 ft.  25% 

Front (to face of garage)  40 ft.  25%  30 ft.  25% 

Front (corner lot, side street)  40 ft.  25%  30 ft.  25% 

Front (corner lot, adjacent to key 
lot, side street) 

40 ft.  25%  30 ft.  25% 

Front (double frontage)  40 ft.  25%  30 ft.  25% 

Side Yard   

Minimum  20 ft.  25%  15 ft.  25% 

Rear Yard   

*Standard Depth   35 ft.  25%  *26.25  25% 

Distance Between Buildings (Min)   

Accessory & Main  10 ft.  n/a  n/a  n/a 

Main Buildings/Adjacent Lots  40 ft.  25%  30 ft.  25% 

Maximum Wall Height   

Front  3 ft.  n/a  n/a  n/a 

Side  8 ft.  n/a  n/a  n/a 

Rear  8 ft.  n/a  n/a  n/a 

Corner side not next to key lot  8 ft.  n/a  n/a  n/a 

Corral fence height (on prop line)   6 ft.  n/a  n/a  n/a 

Notes & Exceptions:  

*There shall be a minimum rear yard having a depth of no less than sixty (60) feet along the south perimeter of the 

project adjacent to existing perimeter R1‐190 rear setback.   
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