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TO:    Neighborhoods and Planning Committee 
FROM:  Deirdre M. Oss, AICP, Senior City Planner 
DATE:   December 29, 2014   
RE:  Official Zoning Map Amendment Application #2014I‐00069 
  1673 S. Emerson Street 

  Rezoning from U‐SU‐B to U‐SU‐B1 
 

Staff Report and Recommendation 
 
Based on the criteria for review in the Denver Zoning Code, Staff recommends approval for Application 
#2014I‐00069 for a rezoning from U‐SU‐B to U‐SU‐B1. 
 

Request for Rezoning 
 
Application:         #2014I‐00069 
Address:        1673 S. Emerson St 
Neighborhood/Council District:  Platt Park/Council District 7 
RNOs:  Denver Neighborhood Association, Inc.; Platt Park People's 

Association; Inter‐Neighborhood Cooperation (INC) 
Area of Property:   6,250 square feet or .14 acres 
Current Zoning:       U‐SU‐B (Lot size minimum 4,500 SF) 
Proposed Zoning:      U‐SU‐B1 – allows accessory dwelling unit 
Property Owner(s):      Casey and Scott Hermansen 
Owner Representative:      Casey Hermansen 

 
Summary of Rezoning Request 
 

 The subject property is located in the Platte Park neighborhood in Council District 7. 

 The urban‐context Platt Park neighborhood is designated an Area of Stability within Blueprint 
Denver, containing primarily single‐unit dwellings constructed in the first half of the 20th century 
on lots ranging from 5,000‐8,000 SF. 

 The subject property contains one single unit dwelling unit with a small detached garage. 

 The property owner, Casey Hermansen, has requested a rezoning to establish the opportunity to 
reconstruct the garage that will also allow for an accessory dwelling unit. 

 The U (Urban)‐SU (Single Unit)‐B1 (min. 4,500 SF zone lot) allows for the opportunity to add an 
accessory dwelling unit use as part of the primary structure or within a detached accessory 
dwelling unit. The Urban neighborhood context is primarily characterized by single‐unit and 
two‐unit residential uses complimented by small‐scale multi‐unit residential and commercial 
areas typically historically embedded in the residential area. Single and two‐unit uses are 
located along local and residential arterial streets while commercial uses are located primarily 
along mixed‐use arterials or main streets or located at the intersection of these streets and a 
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local street. The intent of the residential districts is to promote and protect residential 
neighborhoods within the character of the Urban Neighborhood Context, and while allowing for 
variation, these districts are designed to reinforce physical development patterns in existing 
neighborhoods while accommodating reinvestment.  Further details of the zone districts can be 
found in Article 5 of the Denver Zoning Code (DZC). 

 The proposed rezoning is exempt from minimum area requirements as the subject property 
already abuts existing U‐SU‐B1 zone district (DZC Section 12.4.10.3.B.2). 
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Existing Context  
 
As noted previously, the subject property is located within the primarily residential Platt Park 
Neighborhood and is located at the far south edge of the study area for the Louisiana Pearl Station Area 
Plan. Immediately west across the alley from the subject property is one single‐unit dwelling located on 
a 19,000 SF lot within the U‐SU‐B1 zone district (the same as the requested district).  Single‐unit dwelling 
residential development on more typical lots bounds the site to the north and south.  
 
The following table summarizes the existing context proximate to the subject site: 
 

 
 

Existing Zoning  Existing Land Use 
Existing Building 
Form/Scale 

Existing Block, Lot, 
Street Pattern 

Site  U‐SU‐B  Single‐unit  Single‐unit dwelling 
Generally regular 
orthogonal street grid 
with lots served by 
alleys between local 
streets. The pattern of 
development is typical 
of most single‐unit 
neighborhoods with 
roughly 20’ front 
setbacks at the 
primary street.  
 

North  U‐SU‐B  Single‐unit  Single‐unit dwelling 

South  U‐SU‐B  Single‐unit  Single‐unit dwelling 

East 
U‐SU‐C  
(5,500 SF) 

Single‐unit on 
17,000 SF lot 

Single‐unit dwelling 

West  U‐SU‐B1 
Single‐unit on 
19,000 SF lot 

Single‐unit dwelling 

 
1. Existing Zoning  

 
The U‐SU‐B zone has a maximum 
height of 35’ in the front 65% of the 
lot, with 17’ allowed in the rear 
35%.  The minimum front setback is 
20’, with 12 (alley)/20’ (no alley) 
rear setback. This residential district 
allows single unit dwellings. For 
additional details of the U‐SU‐B 
zone district, see DZC Section 
5.2.2.2. 
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2. Existing Land Use Map and 3. Existing Building Form and Scale 
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Summary of City Agency Referral Comments 
 
As part of the DZC review process, the rezoning application is referred to potentially affected city 
agencies and departments for comment.  A summary of agency referral responses follows: 
 
Asset Management: Approve – No comments. 
 
Denver Fire Department: Approve – No Comments.  
 
Development Services – Wastewater: Approve – No Comments. 
 
Public Works – City Surveyor: Legal is approved. 

 
Public Review Process 
 

 CPD staff provided Informational notice of receipt of the rezoning application to affected 
members of City Council and registered neighborhood organizations on October 24, 2014.   

 Planning Board:  The property was legally posted for a period of 15 days announcing the 
December 3, 2014, Denver Planning Board public hearing, and written notification of the 
hearing was sent to all affected registered neighborhood organizations and City Council 
members. The Denver Planning Board voted unanimously in support of the proposed map 
amendment, indicating in comments that this type of  change helps create stability and preserve 
character of neighborhoods. 

  NAP Committee: Notification for the meeting on January 7, 2014 was sent to all affected 
registered neighborhood organizations and City Council members on December 22, 2014.  

 Following NAP committee review, the rezoning application is typically referred to the full City 
Council for final action at a public hearing.   

 Registered Neighborhood Organizations (RNOs): While no letters have been received by the 
RNOs, the applicant has provided within the packet signatures of support from individual 
neighbors.  

 

Criteria for Review / Staff Evaluation 
 
The criteria for review of this rezoning application are found in DZC, Sections 12.4.10.7 and 12.4.10.8, as 
follows: 
 

DZC Section 12.4.10.7 
1. Consistency with Adopted Plans 
2. Uniformity of District Regulations and Restrictions 
3. Public Health, Safety and General Welfare 

DZC Section 12.4.10.8 
1. Justifying Circumstances 
2. Consistency with Neighborhood Context Description, Zone District Purpose and Intent 

Statements 
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1. Consistency with Adopted Plans 
 
The following adopted plans apply to this property: 

 Denver Comprehensive Plan 2000 

 Blueprint Denver (2002) 

 Louisiana Pearl Station Area Plan 
 
Denver Comprehensive Plan 2000   
The proposal is consistent with many Denver Comprehensive Plan strategies, including:  

 Land Use Strategy 3‐B – Encourage quality infill development that is consistent with the 
character of the surrounding neighborhood; that offers opportunities for increased density and 
more amenities; and that broadens the variety of compatible uses. 

 Legacies Strategy 3‐A: Identify areas in which increased density and new uses are desirable and 
can be accommodated. 

 Housing Strategy 2:  Encourage preservation and modernization of Denver’s existing housing 
stock and established neighborhoods. Support addition of housing in expansion and infill 
development, and 2‐E:  Adjust codes and policies regarding accessory residential units, such as 
granny flats, mother‐in‐law apartments and carriage units. 

 
The proposed map amendment will enable addition of an accessory dwelling unit use on an existing 
single‐family dwelling unit lot in an existing cherished residential neighborhood. The U‐SU‐B1 reinforces 
desired low‐intensity development patterns while accommodating reinvestment. 
 
Blueprint Denver 
According to the 2002 Plan Map adopted in Blueprint Denver, this site has a concept land use of Single 
Family Residential and is located in an Area of Stability. 
 
A Single Family Residential Area Neighborhoods of single family houses represent the majority of 
Denver’s residential areas, particularly those developed after 1900 and especially those built after 1940. 
Densities are fewer than 10 units per acre, often less than six units per acre neighborhood‐wide, and the 
employment base is significantly smaller than the housing base. Single‐family homes are the 
predominant residential type. Some of the many areas in Denver with this attribute include Rosedale, 
University, Park Hill, Washington Park, Sloan Lake, Regis, Montbello, Green Valley Ranch, Hampden and 
Bear Valley. Platt Park can be added to this list. 
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Future Land Use 

 
 
Area of Change / Area of Stability 
As noted, the site is in an Area of Stability.  The Areas of Stability can be thought of as belonging 
to one of the following two categories: “Committed Areas” and “Reinvestment Areas.” The subject 
property is within a neighborhood that can be considered a “Committed Area” ‐ Committed Areas 
are stable neighborhoods that may benefit from the stabilizing effects of minor infill development 
rather than large‐scale, major redevelopment. The addition of accessory dwelling units is an 
allowance that provides for discreet improvements that do not distract from the overall character of 
the single family neighborhood and occur organically as individual property owners decide to add 
the use which may be contained either within the primary structure or within a new detached 
accessory dwelling unit structure in the rear yard. 
 
Street Classifications 
Both Emerson Street and Mexico Avenue are designated as Undesignated‐Local streets 
characteristic of many Denver single‐family neighborhoods. These streets are influenced less by 

2002 Blueprint Denver  
Future Land Use Map 
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traffic volumes and tailored more to providing local access.  Mobility on local streets is typically 
incidental and involves relatively short trips at lower speeds to and from other streets.” 
 
 

Small Area Plan: Louisiana Pearl Station Area Plan (2007) 
 
The property lies within the larger half‐mile study area 
boundary of the Louisiana Pearl Station Area Plan but plan 
recommendations are limited to the ¼ mile radius of the 
station. However, the blocks just south of this initial ¼ mile 
radius are considered Committed Areas in this Plan. Committed 
Areas are stable and benefit from reinvestment in the housing 
stock and some new housing development. (p.28). The addition 
of an ADU use to the site allows for reinvestment on a small‐
scale appropriate to the neighborhood. 
 

 
2. Uniformity of District Regulations and Restrictions 

 
The proposed rezoning to U‐SU‐B1 will result in the uniform application of zone district building form, 
use and design regulations. 
 

3. Public Health, Safety and General Welfare 
 
The proposed official map amendment furthers the public health, safety, and general welfare of the City 
primarily through implementation of the city’s adopted land use plans which recommend preserving the 
character of Denver’s existing neighborhoods while allowing for small‐scale reinvestment. 
 

4. Justifying Circumstance 
 
The application identifies changed or changing conditions as the Justifying Circumstance under DZC 
Section 12.4.10.14.A.4, “The land or its surrounding environs has changed or is changing to such a 
degree that it is in the public interest to encourage a redevelopment of the area or to recognize the 
changed character of the area.”  Reinvestment in Committed Areas is desired to allow for preservation 
of neighborhood character while adjusting to desired changes in contemporary living within these 
neighborhoods, with many homes over 100 years old and lacking amenities that families desire today.  
 

5. Consistency with Neighborhood Context Description, Zone District Purpose and 
Intent Statements 

 
The requested U‐SU‐B1 zone district is within the Urban Neighborhood Context which addresses 
primarily one‐and two‐family residential development with pockets of embedded commercial or 
commercial uses along neighborhood mixed use corridors. This requested change to U‐SU‐B1 is 
consistent with the character of development allowed by surrounding zoning on residential blocks in the 
Platt Park neighborhood. 
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According to the zone district intent stated in the DZC Section 5.2.2.2.E, U‐SU‐B1 is a single unit district 
that allows urban houses and detached accessory dwelling units on lots with a minimum area of 4,500 
SF.  The subject property fits within this intent. 
 

Staff Recommendation  
 
Based on the analysis set forth above, CPD staff finds that the application for rezoning the property 
located at 1673 S. Emerson St. to a U‐SU‐B1 zone district meets the requisite review criteria.  
Accordingly, staff recommends Approval. 
 

Attachments 
1. Application 
2. Public and RNO comment letters – None received 
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