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PROJECT DESCRIPTION  

PW14‐0685 is a proposal to construct a 216‐unit apartment complex on 30.9 acres of land at the 
northwest corner of Central Avenue and Quail Run Court.  The project will consist of 13 apartment 
buildings and approximately 9.9 acres of open space (7.1 ac. scenic open space and 2.8 ac. of common 
open space). The balance of the 30.9 ac. will be undisturbed or restored natural open space.  

VARIANCES 

RMC Table 19.100.040.B stipulates that 35 foot fully landscaped front yards are required along all 
arterial streets, 88 feet wide or greater as shown on the Circulation Map of the City’s General Plan. This 
setback may be reduced to 25 feet for single story multiple family, along arterial streets. A single 
structure (Building 11) near the corner of Central Avenue and Quail Run Court is proposed to provide a 
15 foot setback from Central Avenue where a front setback of 35 feet is required. 

REQUIRED FINDINGS 

Will the strict application of the provisions of the Zoning Code result in practical difficulties or 

unnecessary hardships inconsistent with the general purpose and intent of the Zoning Code? 

1) Yes. The existing property has restricted options for developable area due to the existing flood 
control facilities that cause water, from time to time, to back up into the property. The developable 
project area is further decreased due to the project’s avoidance of existing jurisdictional areas. 
These factors make the site area very defined, leaving little room for re‐configuration.  
 
a. The low lying area of the property has been historically used as an inundation area behind the 

Box Springs Dam. The density has been moved to the edge of the property to minimize the 
project “footprint” so that the storage behind the Box Springs Dam will not be negatively 
affected, and the westerly boundary adjacent to the fire station will be raised to its ultimately 
designed height to allow the existing Box Springs Dam to function as intended to provide 
protection for the downstream properties. 
 

b. Prior to proposing the site design a comprehensive jurisdictional delineation was performed to 
define the areas of sensitivity. Segmented walls will be used to eliminate slopes into the 
sensitive areas of the site and clustering of the building areas will allow for the preservation of 
existing open space and avoidance of existing riparian and riverine areas on site.  
 

c. The existing electrical sub‐station facility has an existing setback to the front wall of 20’ and the 
existing multi family project to the west has a setback of approximately 10’ from the Central 
Avenue right‐of‐way. The project endeavors to minimize the visual impacts by blending in with 
the existing setbacks along Central Avenue. 
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Are there special circumstances or conditions applicable to your property or to the intended use or 

development of your property that do not generally apply to other property in the vicinity and under the 

identical zoning classification? 

2) Yes. Special circumstances such as the existence of the Box Spring Dam and the presence of the 
jurisdictional area that is being protected leaves a limited area available for development. 
a. Through several iterations of the design, biological studies and calculations performed to assess 

the existing hydrology, the buildable area was found to be limited to less than 30% of the 
existing site.   

b. The existing electrical sub‐station facility has an existing setback to the front wall of 20’ and the 
existing multi family project to the west has a setback of approximately 10’ from the Central 
Avenue right‐of‐way. These existing structures have created the character of the setbacks along 
this portion of Central Avenue that may not be present elsewhere. 

Will the granting of such variance prove materially detrimental to the public welfare or injurious to the 

property or improvements in the zone or neighborhood in which your property is located? 

3) No. The granting of the variances will provide for a project design that will minimize the impact to 
the environmentally sensitive areas of the site while blending in with the setbacks existing on the 
neighboring properties. 
 
a. The proposed site design allows for the project density to be clustered along the south and 

southwesterly boundaries of the site adjacent to existing high density residential and 
institutional (fire station and electrical sub‐station) uses. This design clusters the proposed 3 
story buildings approximately 500‐600 feet from the existing medium density residential 
development to the north.  

b. To the contrary, the proposed pad grading will be approximately 4’ above the Box Springs Dam 
spillway which will protect the existing Fire Station and downstream multi‐family residential 
units which are currently at risk while still blending in with the existing setbacks that exist along 
this portion of Central Avenue. 
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Will the granting of such a variance be contrary to the objectives of any part of the General Plan? 

4) No. The variance requested for the number of 3 story buildings will allow the appropriate “limited 
footprint” design necessary to minimize the projects impact on the environmentally sensitive areas 
within the boundary of the site. The (less than) 7 dwelling units per acre project density remains well 
below the 14.5 dwelling units per acre maximum density for the proposed Medium High Density 
Residential (MHDR) land use. The majority of the buildings will be situated well below the street 
view Central Avenue and Quail Run as well as the multi family project to the east. The General Plan 
Policy LU‐89.1 mentions the “transfer between land use designations within the same single family 
residential development to provide for superior development” which encourages the clustering of 
units where it is most logical (in this case the higher area of the site closest to existing multi family 
and institutional uses) to provide superior development. Further, the general Plan stresses 
neighborhood compatibility which is what this variance requests.  

 

 

 

 

 

 



Exhibit 8 – P14‐0683, P14‐0684, P14‐0685, P15‐1080‐1082, Applicant Prepared Variance Justifications 
 

PROJECT DESCRIPTION  

PW14‐0685 is a proposal to construct a 216‐unit apartment complex on 30.9 acres of land at the 
northwest corner of Central Avenue and Quail Run Court.  The project will consist of 13 apartment 
buildings and approximately 9.9 acres of open space (7.1 ac. scenic open space and 2.8 ac. of common 
open space). The balance of the 30.9 ac. will be undisturbed or restored natural open space.  

VARIANCES 

RMC Table 19.100.040.B allows for a development of three acres or greater, up to 60 percent of the 
units may be in buildings up to 3 stories, 40 feet maximum height subject Planning Commission 
approval. Approximately 90 percent of the buildings within this development are proposed to be 3 story. 

REQUIRED FINDINGS 

Will the strict application of the provisions of the Zoning Code result in practical difficulties or 

unnecessary hardships inconsistent with the general purpose and intent of the Zoning Code? 

1) Yes. The existing property has restricted options for developable area due to the existing flood 
control facilities that cause water, from time to time, to back up into the property. The developable 
project area is further decreased due to the project’s avoidance of existing jurisdictional areas. 
 
a. The low lying area of the property has historically been used as an inundation area behind the 

Box Springs Dam. The developed area has been moved to the edge of the property to minimize 
the project “footprint” so that the storage behind the Box Springs Dam will not be negatively 
affected, and the westerly boundary adjacent to the fire station will be raised to its ultimately 
designed height to allow the existing Box Springs Dam to function as intended to provide 
protection for the downstream properties. 
 

b. Prior to proposing the site design, a comprehensive jurisdictional delineation was performed to 
define the areas of sensitivity. Segmented walls will be used to eliminate slopes into the 
sensitive areas of the site and clustering of the building areas will allow for the preservation of 
existing open space and avoidance of existing riparian and riverine areas on site.  
 

c. The project as designed has a density of fewer than 7 units per acre and sets aside 22.1 acres for 
perpetual open space. The developed area (including streets, parking, buildings, common open 
space and recreational common area) is reduced to 29% of the site through the use of building 
clustering. 
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Are there special circumstances or conditions applicable to your property or to the intended use or 

development of your property that do not generally apply to other property in the vicinity and under the 

identical zoning classification? 

2) Yes. Special circumstances such as the existence of the Box Spring Dam and the presence of the 
jurisdictional area that is being protected leaves a limited area available for development. 
a. Through several iterations of the design, biological studies and calculations performed to assess 
the existing hydrology, the buildable area was found to be limited to less than 30% of the existing 
site.   
b. Whereas the use of 3 story buildings is limited without Planning Commission approval, due to 
potential concerns regarding their height relative to the existing streets or adjacent structures, the 
project design only has 1 building at grade adjacent to the existing streets (Central Avenue and Quail 
Run).  The balance of the 3 story buildings are well below the adjacent streets and adjacent 
structures. The proposed pad elevations are approximately 30 feet below the elevation at the 
Central Avenue and Quail Run intersection, effectively “hiding” the buildings from the street view 
and neighboring structures. 

Will the granting of such variance prove materially detrimental to the public welfare or injurious to the 

property or improvements in the zone or neighborhood in which your property is located? 

3) No. The granting of the variances will provide for a project design that will minimize the impact to 
the environmentally sensitive areas of the site while also minimizing the impact to the views from 
the neighboring properties. 
 
a. The proposed site design allows for the project density to be clustered along the south and 
southwesterly boundaries of the site adjacent to existing high density residential and institutional 
(fire station and electrical sub‐station) uses. This design clusters the proposed 3 story buildings 
approximately 500‐600 feet from the existing medium density residential development to the north. 
Additionally, the majority of the proposed buildings will be well below the existing structures to the 
east. 
b. To the contrary, the proposed pad grading will be approximately 4’ above the Box Springs Dam 
spillway which will protect the existing Fire Station and downstream multi‐family residential units 
which are currently at risk. 

 

 

 

 

 

 



Exhibit 8 – P14‐0683, P14‐0684, P14‐0685, P15‐1080‐1082, Applicant Prepared Variance Justifications 
 

Will the granting of such a variance be contrary to the objectives of any part of the General Plan? 

4) No. The variance requested for the number of 3 story buildings will allow the appropriate “limited 
footprint” design necessary to minimize the project’s impact on the environmentally sensitive areas 
within the boundary of the site. The project density of less than 7 dwelling units per acre remains 
well below the 14.5 dwelling units per acre maximum density allowed for the proposed Medium 
High Density Residential (MHDR) land use. The majority of the buildings will be situated well below 
the street view from Central Avenue and Quail Run, as well as the multi‐family project to the east. 
The 2025 General Plan Policy LU‐89.1 states “Permit the transfer between land use designations 
within the same single family residential development as necessary to provide for superior 
development.” which encourages the clustering of units where it is most logical (in this case the 
higher area of the site closest to existing multi family and institutional uses) to provide superior 
development.  

 

 

 

 

 

 














