
 

Memo 

 

 

DATE:  December 5, 2017 

TO:  Planning Commission 

FROM:  Richard Sucre, Senior Planner 

RE:  Planning Commission Action – No. DRA ‐‐ 0026 

 

 

On  November  30,  2017,  the  Planning  Commission  (Commission)  reviewed  the  application  for 

Conditional Use Authorization  for  the project  at  2906 Folsom  Street. The proposed project  consists of 

demolition of  the existing one‐story garages,  subdivision of  the existing  lot  into  two  lots, a  residential 

merger at 2906 Folsom Street, and new  construction of  two dwelling units  (addressed at 2904 Folsom 

Street and 3203 25th Street) on  the newly  formed  lot at  the corner of 25th and Folsom Street. Currently, 

2906  Folsom  Street  possesses  four  dwelling  units.  Citing  concerns  over  the  loss  of  rent‐controlled 

housing, the Commission adopted a motion of intent to deny the application at 2906 Folsom Street (Case 

No. 2014.1302CUA).  

 

Included with  this memorandum  is a draft motion, which denies  the Conditional Use Authorization at 

2906 Folsom Street (Case No. 2014.1302CUA). 

 

 



 

P

 

 

 

ADOPTIN

PURSUA

AUTHOR

UNITS A

HEIGHT 

 

PREAMB

On Febru

filed  an  a

Authoriza

Street wit

 

On April 

(“CEQA”

in the Plan

 

On Novem

duly  noti

2014.1302

 

On Novem

Street, and

 

Subject to: (S

  Affordable

  Jobs Hou

  Downtow

Planni

Case No.: 

Project Addr

Zoning: 

 

Block/Lot: 

Project Spon

 

Staff Contac

 

NG FINDING

ANT TO PLA

RIZATION  F

AT 2906 FOLS

AND BULK 

LE 

ary 26, 2016, Y

application  w

ation under P

hin an RH‐2 (

7, 2016, the P

) as a Class 3

nning Depart

mber 30, 2017

iced  public  h

CUA.  

mber 30, 2017

d continued t

Select only if app

e Housing (Sec. 

using Linkage Pro

n Park Fee (Sec

ng Com
HE

2014

ress:  2906

RH‐2

40‐X 

6525/

nsor:  Yaku

777 F

San F

t:  Rich 

richa

GS RELATIN

ANNING CO

FOR  THE M

SOM STREET

DISTRICT.  

Yakuh Askew

with  the  Plan

Planning Cod

(Residential, H

roject was de

3 Categorical 

tment files for

7, the San Fran

hearing  at  a 

7, the Comm

the project to 

www.s

plicable) 

415) 

ogram (Sec. 413

c. 412) 

mmiss
ARING DATE

.1302CUA 

 FOLSOM S

2 (Residential,

Height and B

/001 

uh Askew, YA

Florida Street,

Francisco, CA

Sucre – (415) 

ard.sucre@sfgo

NG TO THE 

ODE SECTIO

MERGER OF 

T, LOCATED

w of YA Studi

nning  Depar

de Sections 30

House, Two‐F

etermined to b

Exemption u

r this Project. 

ncisco Planni

regularly  sc

mission adopte

the public he

sfplanning.o

) 

 

  F

  C

  E

 
sion M
E:  DECEMBE

STREET 

, House, Two

Bulk District 

A Studio 

, Ste. 306 

A  94110   

575‐9108 

ov.org 

DENIAL OF 

ONS  303 AND

FOUR DWE

D WITHIN TH

io (Project Ar

rtment  (herei

03 and 317 to 

Family) Distr

be exempt fro

under CEQA 

ing Commissi

cheduled  mee

ed a motion o

earing on Dec

org 

First Source Hirin

Child Care Requ

Eastern Neighbo

otion N
ER 14, 2017 

o‐Family) Zon

 CONDITIO

D  317 REQU

ELLING UN

HE RH‐2 ZON

rchitect) for C

inafter  “Depa

merge four r

rict and a 40‐X

om the Califor

as described 

ion (hereinaft

eting  on  Con

of  intent to d

ember 14, 201

ng (Admin. Code

irement (Sec. 41

orhoods Impact F

No. XX

ning District 

ONAL USE AU

UIRING CON

ITS  INTO  T

NING DISTR

Chris Giouzeli

artment”)  for

residential un

X Height and 

rnia Environm

in the determ

ter “Commiss

nditional  Use

deny the Proje

17. 

e) 

14A) 

Fee (Sec. 423) 

XXXX 

UTHORIZAT

NDITIONAL

TWO DWELL

RICT AND A

is (Project Spo

r  Conditiona

nits at 2906 Fo

Bulk District

mental Qualit

mination cont

sion”) conduc

e  Application

ect at 2906 Fo

TION 

L USE 

LING 

A 40‐X 

onsor) 

al  Use 

olsom 

t. 

ty Act 

tained 

cted a 

n  No. 

olsom 



Motion N
Hearing D

The Plann

2014.1302

 

The Comm

further co

staff, and 

 

MOVED,

2014.1302

findings: 

 

FINDINGS

Having  re

argument

 

1. Th

 

2. P

su

co

ne

fo

Fo

re

m

d

In

 

3. S

fo

so

3,

on

si

Fo

th

A

te

p

 

4. S

ar

A

29

o. XXXXX 
Date:  Decem

 

ning Departm

CUA at 1650 

mission has h

onsidered wri

other interest

,  that  the  C

CUA, subject

S 

eviewed  the 

ts, this Comm

he above reci

roject Descri

ubdivision of

onstruction o

ewly formed 

our dwelling 

olsom Street,

esidences wo

maintain four 

esignate  the 

nclusionary A

ite Descripti

our dwelling 

outhwest corn

,910  square  fe

ne‐story gara

ite  is  bordere

olsom Street 

he National R

As  noted  by  t

enants. Altho

roject site, on

urrounding 

rchitectural  c

Adjacent  to  th

908 Folsom S

mber 14, 2017

 

ment,  Jonas P

Mission Stree

heard and co

itten material

ted parties. 

ommission  h

t to the condit

materials  ide

mission finds, 

itals are accur

iption. The pr

f the existing 

f two dwellin

lot at the cor

units. The pr

and would c

uld each pos

dwelling uni

two  remain

Affordable Ho

on and Prese

units design

ner of Folsom

eet. Adjacent

ages that occu

ed  by  a  histo

is located wit

Register of Hi

the  Project  S

ugh Departm

nly three dwel

Properties  a

character,  and

he subject  lot 

treet. To the 

7 

P.  Ionin,  is  th

et, Fourth Flo

onsidered  the 

s and oral tes

hereby  denie

tions containe

entified  in  th

concludes, an

rate and const

roposed proje

lot into two l

ng units (add

rner of 25th an

roposed proje

construct two

ssess a  single

ts on the proj

ning  dwellin

ousing Progra

ent Use. Cur

ned  in  an  Ital

m and 25th Str

t  to  the histor

upy the same 

oric  ornamen

thin the Shotw

istoric Places,

Sponsor,  two 

ment of Build

lling units are

and  Neighbo

d  consists  pr

to  the south 

west of the su

he  custodian 

oor, San Franc

testimony p

stimony prese

es  the  Condi

ed in “EXHIB

he preamble  a

nd determines

titute finding

ect includes d

lots, a residen

dressed at 290

nd Folsom Str

ect would ret

o new, four‐s

e‐car garage a

ject site. As p

ng  units  at  2

am. 

rently, 2906 F

lianate  archit

reets. Current

ric  residence 

lot. Along Fo

ntal wrought 

well Street H

, as part of  th

of  the  three

ding  Inspectio

e evident with

orhood.  The 

rimarily  of  tw

is another h

ubject lot alon

of  records,  lo

cisco, Californ

resented  to  it

ented on beha

itional  Use 

BIT A” of this 

above,  and h

s as follows: 

gs of this Com

demolition of

ntial merger 

04 Folsom Str

reet. Currentl

tain and expa

tory, single‐f

and a  roof de

part of the Pro

2906  Folsom

Folsom Stree

tectural  style 

tly, the subjec

along 25th St

olsom Street 

iron  fence. 

Historic Distric

he South Mis

e  dwelling  un

on  (DBI) den

hin the subjec

surrounding

wo‐  to‐three‐

historic,  two‐s

ng 25th Street

CASE N
29

ocated  in  the

nia. 

t at  the publi

alf of the app

requested  in

motion, base

having heard 

mmission. 

f the existing 

at 2906 Folso

reet and 3203

ly, 2906 Folso

and  two dwe

family residen

eck. Overall, 

oject, the Proj

m  Street  as  p

et  is a  two‐sto

  located  on  a

ct lot measur

treet are seve

and a portion

The  historic 

ct, which was

ssion Historic

nits  are  curr

notes  four dw

ct building. 

g  neighborho

‐story, multi‐

story, multi‐f

t are three, in

O. 2014.1302
906 Folsom S

e File  for Cas

ic hearing an

licant, Depar

n  Application

ed on the follo

all  testimony

one‐story ga

om Street, and

3 25th Street) o

om Street poss

elling units at

nces. The two

the project w

ect Sponsor w

part  of  the 

ory  residence

a  corner  lot  a

res 46‐ft by 85

en,  interconn

n of 25th Stree

residence  at

s found eligib

c Resource Su

ently  occupie

welling units 

ood  has  a  de

‐family  reside

family  residen

nterconnected

2CUA 
Street 

2

se No. 

nd has 

tment 

n  No. 

owing 

y  and 

rages, 

d new 

on the 

sesses 

t 2906 

o new 

would 

would 

City’s 

e with 

at  the 

5‐ft or 

ected, 

et, the 

t  2906 

ble for 

urvey. 

ed  by 

at  the 

efined 

ences. 

nce at 

d, one‐



Motion N
Hearing D

st

lo

su

St

d

an

 

5. P

co

p

St

 

6. P

re

 

A

 

B

 

 

C

D

 

o. XXXXX 
Date:  Decem

 

tory garages, 

ot. Adjacent  t

urrounding n

treets. Otherw

istricts within

nd P (Public).

ublic  Comm

orrespondenc

rovided corre

treet. 

lanning  Cod

elevant provis

A. Minimum

a minimum

The propose

21.88‐feet b

2,050  squar

created  lot

Administra

 

. Rear Yard

Code Secti

The propose

would  have

Administra

C. Open Spa

space per d

 

The propose

deck measu

feet. Therefo

 

D. Dwelling 

public stre

complying

The propose

street). The

 

mber 14, 2017

 

which are  id

to  these  gara

neighborhood

wise,  the  surr

n  the vicinity

. 

ment/Commu

ces  expressin

espondence e

de  Complian

sions of the P

m Lot Width &

m lot width o

ed project wou

by 85‐feet (or a

re  feet). Both o

s.  Therefore, 

ator (See Case N

d Requiremen

ion 134 requir

ed project wou

e  full  lot  cover

ator (See Case N

ace.  Planning

dwelling unit

ed provides roo

ring 283 squar

fore, the propos

Unit Exposu

eet, public alle

g rear yard. 

ed project wou

refore, the proj

7 

dentical  to  the

ages  along H

d includes a c

rounding blo

y of  the proje

unity  Outrea

ng  opposition

expressing su

ce:    The  Com

Planning Code

& Area. Plann

f 25‐feet and 

uld subdivide t

approximately 

of  these new  l

the  project  r

No. 2014.1302

nt. For  corne

res a rear yard

uld construct t

rage. Therefore

No. 2014.1302

g Code  Sectio

ts in the RH‐2

of decks for the

re feet, while 32

ed project com

re. Planning C

ey at least 20‐

uld construct  t

ject complies w

e seven,  inter

Horace  Street 

orner market

ocks are prim

ect site  includ

ach.    The  D

n  to  the  pro

upport for the

mmission  fin

e in the follow

ning Code Sec

a minimum l

the existing lot

1,860 square f

ots do not me

requires  a  lot

2V). 

er parcels  loc

d measuring 2

two new reside

e,  the  project 

2V). 

on  135  requir

2 Zoning Dist

e new dwelling

203 25th Street

mplies with this

Code Section

‐feet in width

two new dwel

with this requir

rconnected on

is  a  one‐stor

t at the north

marily  residen

de: RH‐3  (Res

Department 

oposed  projec

e demolition 

nds  that  the 

wing manner:

ction 121 requ

ot area of 2,50

t and create tw

feet) and 24.12

eet  the minimu

t  width  and 

cated  in  the R

25 percent of 

ences with no r

requires  a  rea

res  125  squar

trict. 

g units. 2904 F

t would possess

 requirement. 

n 140 requires

h, side yard a

ling units, wh

rement. 

CASE N
29

ne‐story gara

ry  single‐fam

hwest corner o

ntial  in  chara

sidential, Hou

has  receive

ct.  The  Proje

of the seven 

Project    is  co

: 

uires newly c

00 square feet

wo new lots, w

2‐feet by 85‐fe

um dimensions

area  variance

RH‐2 Zoning 

f the total dep

rear yard. The

ar  yard  varian

re  feet  of  pri

Folsom Street 

s a roof deck m

s new dwellin

at least 25‐feet

hich  face onto 

O. 2014.1302
906 Folsom S

ages on  the su

mily  residence

of 25th and Fo

cter. Other z

use, Three‐Fa

ed  several  p

ect  Sponsors 

garages alon

onsistent wit

created lots to

t. 

which would m

et (or approxim

s  required  for 

e  from  the  Z

District, Plan

pth. 

e two new resid

nce  from  the Z

ivate useable 

would possess 

measuring 260 s

ng units face o

t in width or 

25th Street  (a 

2CUA 
Street 

3

ubject 

e.  The 

olsom 

oning 

amily) 

public 

have 

ng 25th 

th  the 

o have 

easure 

mately 

newly 

Zoning 

nning 

dences 

Zoning 

open 

a roof 

square 

onto a 

code‐

public 



Motion N
Hearing D

E

 

F

 

G

H

 

I. 

 

J. 

o. XXXXX 
Date:  Decem

 

. Street Fro

parking be

per entran

The propos

each measu

the project c

 

. Off‐Street

dwelling u

 

The  propos

Therefore, t

G. Bicycle Pa

dwelling u

 

The propose

Therefore, t

 

H. Dwelling 

209.1, two 

Currently, 

measures 4

would retai

would cons

and 3203 2

bring the ex

 

Height. Pl

prescribed

Height and

The  propos

Therefore, t

 

Residentia

combining

number of

of one or 

25% of  the

Commissio

should  it d

conserve e

mber 14, 2017

 

ntage  in RH 

e no more tha

nce, and be sep

ed project wou

ure 10‐feet wid

complies with 

t Parking.   P

unit.   

sed  project  pro

the project com

arking. Plann

units in the RH

ed project prov

the project com

Unit Densit

dwelling uni

the existing bu

6‐feet by 85‐fe

in, reconfigure

struct  two new

25th Street). Th

xisting building

lanning Code

d in the subjec

d Bulk Distric

sed  project wo

the project com

al  Merger.  P

g of two or m

f Residential 

more existing

eir original  fl

on may  redu

deem  that ad

existing housi

7 

Districts. Pl

an one‐third 

parated from 

uld construct  t

e and would b

this requireme

Planning Cod

ovides  two  off

mplies with this

ning Code Sec

H‐2 Zoning D

vides two Class

mplies with this

ty.  In  the RH

its are princip

uilding is non‐

eet. The propos

e and expand t

w dwelling uni

herefore,  the p

g into conform

e Section 260

ct height and

ct, with a 40‐f

ould  construct 

mplies with this

Planning  Cod

more Resident

Units and Un

g units while

loor  area,  eve

uce  the nume

djustment  is n

ing and prese

anning Code

the width of 

other entranc

two new entra

be separated fro

nt. 

e  Section  151

f‐street  parking

 requirement. 

ction 155.2 req

District. 

s 1 bicycle par

 requirement. 

H‐2 Zoning D

pally permitte

‐complying wi

sed project wou

two of the exis

its on  the new

project would  r

mity with the P

requires  tha

d bulk district

foot height lim

two  new  res

 requirement.  

de  Section  31

tial or Unauth

nauthorized U

e  substantially

en  if  the num

rical element

necessary  to  i

rve affordabl

e Section 144 

f the ground 

ces by a mini

ances  to off‐str

om one anothe

1  requires  on

ng  spaces  for  t

quires one Cl

rking spaces for

District,  pursu

ed per lot. 

ith four dwellin

uld: subdivide 

ting dwelling 

wly created  lot 

result  in  two 

Planning Code. 

at all  structur

t.   The propo

mit.   

idences, which

17  defines  a

horized Units

Units within 

y  reducing  th

mber of units

t of  this  crite

implement  th

le housing.”  

CASE N
29

requires entr

story and no

mum of 6‐fee

reet parking. T

er by more tha

ne parking  sp

the  two  propo

lass 1 bicycle 

r the two prop

uant  to  Plann

ng units on th

the existing lo

units in 2906

(addressed as 

dwelling units

 

res be no  tall

osed project i

h would meas

a  residential 

s, resulting in

a building, o

he  size of oth

s  is not  redu

erion by up  t

he  intent of  t

O. 2014.1302
906 Folsom S

rances  to off‐

o more than 2

et.  

The entrances 

an 24‐feet. The

pace  for  each

osed  dwelling 

parking spac

posed dwelling 

ning Code  Se

he existing lot, 

ot into two new

6 Folsom Street

2904 Folsom 

s per  lot  and 

ler  than  the h

s located in a

sure  40‐ft  in  h

merger  as  “

n a decrease 

or the enlarge

hers by more

uced. The Plan

o 20% of  its 

this Section 3

2CUA 
Street 

4

‐street 

20‐feet 

would 

erefore, 

h  new 

units. 

ce per 

units. 

ection 

which 

w lots; 

t; and, 

Street 

would 

height 

a 40‐X 

height. 

“…the 

in the 

ement 

e  than 

nning 

value 

317,  to 



Motion N
Hearing D

 

7. P

re

cr

 

(1

 

(2

o. XXXXX 
Date:  Decem

 

 

The propose

2906 Folsom

317. The Pr

Planning C

lanning Cod

eviewing app

riteria in that:

1) The  propo

location, w

the neighb

Although  t

expansion o

four‐story d

proposed pr

Arbitration

the  existing

Code. Altho

unit  densit

dwelling un

would requ

and area. 

 

2) Such use o

general w

improvem

not limited

 

i. Th

sh

Th

his

De

int

Th

the

wo

acc

an

Ho

mber 14, 2017

 

ed project wou

m Street, whic

roject Sponsor 

Commission. Se

de Section 30

plications for 

: 

osed  use  or  f

will provide a

borhood or th

he design  and

of two existing

dwelling units 

roject would  r

n Ordinance. T

g  lot  in  a man

ough the projec

ty,  the  project 

nits is not desi

uire deviation  f

or feature as p

welfare  of  per

ments or poten

d to the follow

he nature of th

hape and arran

 

he proposed pr

storic  district.

epartment’s Re

terconnected  g

hese new dwell

e  street  charac

ould have raise

cess from the s

d  would  also 

owever, the new

 

7 

uld retain, reco

ch would const

has applied for

ee Below for Fi

3 establishes 

Conditional U

feature,  at  th

a developmen

e community

d  scale  of  the p

g dwelling unit

at 3203 25th S

remove  two dw

The project wo

nner which  is 

ct would be clo

does  not  resu

rable given the

from the Plann

proposed wil

rsons  residing

ntial developm

wing: 

he proposed 

ngement of st

roject  is design

.  The  Project 

esidential Desi

garage  structu

ing units are a

cter  of  25th Str

ed entryway al

street. The new

retain  impor

w project woul

onfigure and ex

titute a residen

r Conditional 

ndings for the 

criteria  for  t

Use.   On bala

he  size  and  in

nt that is nece

y. 

project  is  comp

ts at 2906 Fols

Street and 2904

welling units, w

uld construct 

not  consistent

oser to conform

ult  in  any  ne

e current state 

ning Code requ

ll not be detri

g  or working

ment in the vi

site, includin

tructures;  

ned  to  be  comp

Sponsor  has

ign Team (RD

res  and would

an appropriate 

reet  between F

long Folsom S

w dwelling uni

tant  site  featu

ld require a var

xpand two of t

ntial merger as

Use Authoriza

Denial.  

the Planning 

ance, the pro

ntensity  cont

essary or desi

patible with  th

som Street and

4 Folsom Stree

which  are  sub

two  larger dw

t with  the min

mity with the P

t  new  housing

of housing in 

uirements  for 

imental to th

g  in  the  vici

icinity, with r

ng its size and

patible with  th

s  incorporated

DT). The projec

d  construct  tw

response for a

Folsom  and H

treet, while 32

its would align

ures,  such  as 

riance from the

CASE N
29

the four existin

s defined in Pla

ation, which ha

Commission

oject does not

emplated  an

irable for, and

he  surroundin

d the new cons

et is not necess

bject  to  the Re

welling units a

nimum  standa

Planning Code 

g.  The  remova

San Francisco

rear yard and 

e health, safe

inity,  or  inju

respect to asp

d shape, and 

he  surroundin

d  the  recomm

ct would demo

wo  new  four‐st

a corner parcel,

Horace Streets. 

203 25th Street 

n to the existin

the  historic  w

e Planning Cod

O. 2014.1302
906 Folsom S

ng dwelling un

anning Code S

as been denied 

n  to consider 

t comply with

d  at  the  prop

d compatible 

ng neighborhoo

struction of tw

sary or desirabl

ent Stabilizatio

and would sub

ards  of  the Pla

in terms of dw

al  of  rent‐con

o. Finally, the p

minimum  lot 

ety, convenien

urious  to  prop

pects includin

the proposed

ng neighborhoo

mendations  from

olish seven one

tory  dwelling 

, and would im

2904 Folsom 

would have a 

ng historic resi

wrought  iron 

de. 

2CUA 
Street 

5

nits at 

Section 

by the 

when 

h said 

posed 

 with, 

od,  the 

wo new 

le. The 

on  and 

bdivide 

anning 

welling 

trolled 

project 

width 

nce or 

perty, 

ng but 

d size, 

od  and 

m  the 

e‐story 

units. 

mprove 

Street 

direct 

idence, 

fence. 



Motion N
Hearing D

 

(3

 

(4

 

 

o. XXXXX 
Date:  Decem

 

ii. Th

su

pr

sp

Th

pro

exi

iii. Th

gla

Th

od

iv. Tr

sp

 

Al

dw

su

3) Such use o

will not ad

 

The propose

requesting 

minimum l

detailed belo

4) Such use  o

stated purp

The Project

Code Sectio

 

These D

consist

Structu

Buildin

tracts a

is priva

lines.  I

nonres

mber 14, 2017

 

he accessibilit

uch  traffic,  an

roposed altern

paces, as defin

 

he  Planning  C

oposed project 

isting one‐stor

 

he  safeguards

are, dust and 

 

he  proposed  pr

ors, or other ha

 

reatment  give

paces, parking

lthough design

welling  units 

rrounding neig

or feature as p

dversely affec

ed project does

a variance  fro

ot width and a

ow. 

or  feature  as

pose of the ap

t would be con

on 209.1: 

Districts are d

ting  of  two  lar

ures are  finely

ng  styles  are  o

are quite unifo

ate for each un

In  some  cases,

idential uses te

7 

y and traffic p

nd  the  adequ

natives to off‐

ned in Section

Code  requires 

would remove

ry garages. 

s  afforded  to

odor;  

roject will  com

armful emissio

en,  as  approp

g and loading

ed in a contem

have  been  ap

ghborhood and

proposed wil

t the General

s not comply w

m  the Zoning 

area. The Proje

s proposed w

pplicable Use

nsistent with t

devoted  to one‐

rge  flats,  one  o

 scaled and us

often more  va

orm. Considera

nit. The Distric

, Group Hous

end to be quite 

patterns for p

uacy  of  propo

‐street parkin

n 166 of this C

two  off‐street

e seven off‐stre

o  prevent  nox

mply with  the 

ons.  

priate,  to  suc

 areas, service

mporary aesthet

ppropriately  s

d historic distri

l comply with

Plan. 

with all aspect

Administrato

ect is not consis

will provide d

e District. 

the RH‐2 Zoni

‐family and  tw

occupied  by  th

sually do not e

ried  than  in  s

able ground‐lev

cts may have e

sing  and  insti

limited. 

persons and v

osed  off‐stree

ng, including 

Code;  

t  parking  spac

eet parking sp

xious  or  offe

e  City’s  requir

ch  aspects  as

e areas, lighti

tic, the façade t

selected  to  be

ict. 

h the applicab

ts of the Plann

or  to address  th

stent with cert

development 

ing District, w

wo‐family hous

he  owner  and 

exceed 25  feet 

single‐family  a

vel open space 

easy access to 

itutions  are  fo

CASE N
29

vehicles, the ty

et  parking  an

provisions of

ces  for  the  pr

aces through t

nsive  emissio

rements  to mi

s  landscaping

ing and signs

treatment and 

e  harmonious

able provision

ning Code. The

he requiremen

tain aspects of 

that  is  in  co

which  is descri

ses, with  the  l

the  other  avai

in width or 4

areas,  but  cert

is available, a

shopping facil

ound  in  these 

O. 2014.1302
906 Folsom S

ype and volu

nd  loading  a

f car‐share pa

roposed  projec

the demolition 

ons  such  as 

inimize  noise, 

g,  screening, 

s;  

materials of th

  with  the  ex

ns of this Cod

e proposed pro

nts  for rear yar

the General Pl

onformity wit

ibed  in the Pla

latter common

ilable  for  renta

0  feet  in heigh

tain  streets  an

and it frequent

ities and trans

areas,  althoug

2CUA 
Street 

6

ume of 

and  of 

arking 

t.  The 

of the 

noise, 

glare, 

open 

he new 

xisting 

de and 

oject  is 

rd and 

lan, as 

th  the 

anning 

ly 

al. 

ht. 

nd 

tly 

sit 

gh 



Motion N
Hearing D

8. P

C

no

 

o. XXXXX 
Date:  Decem

 

lanning  Cod

Commission to

ot comply wi

 

i. wheth

for how

 

The pr

occupy

units a

 

ii. wheth

occupa

 

The pro

 

iii. wheth

Section

Arbitr

 

Althou

Stabiliz

which a

include

of the R

 

Based 

propert

 

iv. if remo

this Co

wheth

of bed

remov

 

The pr

subject

415.  

 

The pro

as comp

greater

relative

existing

mber 14, 2017

 

de  Section  3

o consider wh

ith several of 

her removal o

w long the un

roposed project

y any of the fou

are rental housi

her  removal  o

ancy; 

oposed project 

her  removal  o

n  401  of  this

ation Ordinan

ugh the three d

zation and Arb

aspects of the O

es provisions fo

Rent Board to d

upon  consulta

ty has no no‐fa

oval of the un

ode or units s

her replaceme

drooms, afford

ved; 

oposed project

t property are d

oposed project 

pared to the ex

r  number  of  b

e affordability 

g dwelling uni

7 

317  establish

hen reviewin

the additiona

f the unit(s) w

nit(s) propose

t would not  re

ur dwelling uni

ing.  

of  the  unit(s

is not intended

of  the  unit(s)

s Code  or  ho

nce; 

dwelling units 

bitration Ordin

Ordinance are

for eviction con

determine whic

ation  with  the

ault evictions fi

nit(s) remove

subject to the 

ent housing w

dability, and 

t does not  rem

designated as 

would not pro

xisting dwelling

edrooms, whic

of these new d

its.  

hes  additiona

ng application

al criteria: 

would elimin

ed to be remov

emove  owner‐o

its at 2906 Fols

)  and  the m

d for owner occ

) will  remove

ousing  subjec

at 2906 Folsom

nance, the Plan

e applicable. Th

ntrols, price co

ch specific cont

e  San  Francis

filed with the R

es an affordab

Residential R

will be provid

suitability to 

move an afforda

affordable hou

ovide housing,

g units. Althou

ch would  be m

dwelling units 

al  findings  a

ns for a reside

nate only own

ved have bee

occupied  housi

som Street. Cu

merger  with  a

cupancy.  

e  an  affordab

ct  to  the  Resi

m Street woul

nning Departm

he Rent Stabili

ontrols, and oth

trols apply to a

sco  Rent  Boar

Rent Board afte

ble housing u

Rent Stabilizat

ed which is e

households w

able housing u

sing units, as 

 which is affor

ugh the two ne

more  suitable  f

is questionabl

CASE N
29

and  criteria 

ential merger

ner occupied 

en owner occu

ing. The  prope

urrently, the ex

another  is  in

ble  housing  u

idential  Rent

ld appear to be

ment cannot de

ization and Ar

her controls, a

a building or p

rd  on  April  6

er December 10

unit as define

tion and Arbi

equal or great

with children

unit. None of  t

defined in Pla

rdable to house

ew dwelling un

for  households

le, especially a

O. 2014.1302
906 Folsom S

for  the  Plan

r.  The Project

housing, and

upied; 

erty  owner  do

xisting four dw

ntended  for  o

unit  as  defin

t  Stabilization

e subject to the

efinitively dete

rbitration Ordi

and it is the pu

roperty. 

6,  2016,  the  s

0, 2013. 

d in Section 4

itration Ordin

ter in size, nu

n to the units 

the units with

anning Code S

eholds with chi

nits are larger 

s with  childre

s compared wi

2CUA 
Street 

7

nning 

t does 

d if so, 

oes not 

welling 

owner 

ned  in 

n  and 

e Rent 

ermine 

inance 

urview 

subject 

401 of 

nance, 

umber 

being 

hin  the 

Section 

ildren, 

with a 

en,  the 

ith the 



Motion N
Hearing D

v

v

 

9. G

P

 

H

O

R

S

 

P

D

in

 

P

R

cl

 

O

P

R

o. XXXXX 
Date:  Decem

 

v. how re

 

Curren

 

vi. wheth

than th

 

The pro

with th

bedroom

two  ne

remain

 

vii. Wheth

that ca

 

The pro

buildin

 

viii. the  ap

when t

 

Not Ap

The pro

General  Plan 

olicies of the 

OUSING ELE

OBJECTIVE 2

RETAIN  EXIS

TANDARDS

olicy 2.1:  

Discourage  th

ncrease in affo

olicy 2.2:  

Retain  existing

learly creates 

OBJECTIVE 3

ROTECT  TH

RENTAL UNI

mber 14, 2017

 

ecently the un

ntly, two of the

her the numbe

he number of

oposed project 

he existing dw

m dwelling un

ew  three‐bedro

ning two dwelli

her  removal o

annot be corre

oposed project 

ng.  

ppraised  valu

the merger do

pplicable 

oposed project 

Compliance

General Plan

EMENT 

2:  

STING HOU

S, WITHOUT

he  demolition

ordable housi

g housing  by

new family h

:  

HE  AFFORD

ITS. 

7 

nit being remo

 three existing

er of bedroom

f bedrooms in

would provid

elling units. C

nits, and one tw

oom  dwelling  u

ing units at 29

of  the unit(s) 

ected through

is not require

ue  of  the  leas

oes not involv

does not  

e.    The  Proje

n: 

USING UNIT

T JEOPARDIZ

n  of  sound  ex

ing. 

y  controlling 

housing. 

DABILITY  O

oved was occ

g units are occu

ms provided in

n the separate 

e a greater nu

Currently, the 

wo‐bedroom dw

units  and wou

906 Folsom Str

is necessary 

h interior alter

ed to correct de

st  expensive R

ve an Unauth

ect  is  not  con

TS, AND PR

ZING AFFOR

xisting  housi

the merger  o

OF  THE  EXIS

cupied by a te

upied by tenant

n the merged

 units; 

mber of bedroo

existing build

welling unit. T

uld  expand  the

reet. 

y  to correct de

rations. 

esign or functi

Residential U

horized Unit; 

nsistent with

ROMOTE  SA

RDABILITY.

ing,  unless  th

of  residential

STNG  HOU

CASE N
29

enant or tenan

ts. One unit is

d unit will be 

oms in separat

ing possesses o

The proposed p

e  number  of  b

esign or  func

ional deficienc

Unit propose

h  the  followin

AFETY AND 

. 

he  demolitio

l units,  excep

USING  STOC

O. 2014.1302
906 Folsom S

nts 

s vacant. 

equal to or g

te units as com

one studio, tw

roject would p

bedrooms with

ctional deficie

ies with the ex

d  for merger

ng  Objective

MAINTENA

on  results  in 

pt where  a m

CK,  ESPECIA

2CUA 
Street 

8

greater 

mpared 

wo one‐

provide 

hin  the 

encies 

xisting 

r  only 

s  and 

ANCE 

a  net 

merger 

ALLY 



Motion N
Hearing D

 

P

P

ne

 

T

nu

Fo

w

el

 

10. P

of

p

 

A

 

 

B

 

 

C

 

D

 

E

o. XXXXX 
Date:  Decem

 

olicy 3.1:  

reserve  renta

eeds. 

The proposed pr

umber of dwell

olsom Street.  

would not resul

lements of the G

lanning Cod

f  permits  for

olicies in that

A. That  exist

opportunit

Existing ne

proposal, as

. That existi

preserve th

The propose

of two new 

currently  o

project does

controlled d

C. That the C

The existing

does not  in

415.  

 

D. That  comm

neighborh

The propos

create parki

 

. That a div

from displ

resident em

mber 14, 2017

 

al  units,  espe

roject would re

ling units on th

The proposal d

t in any afford

General Plan a

e Section 101

r  consistency 

t:  

ting  neighbo

ties for reside

eighborhood‐ser

s the existing b

ing housing a

he cultural an

ed project inclu

market‐rate dw

on  the  project 

s impact the ec

dwelling units 

Cityʹs supply o

g building doe

nclude construc

muter  traffic

ood parking. 

ed project wou

ing problems in

verse economi

lacement due

mployment an

7 

ecially  rent  c

move two rent

he project site 

does not result 

able housing. T

and is not supp

1.1(b) establis

with  said  po

rhood‐servin

ent employme

rving retail us

buildings do no

and neighbor

nd economic d

udes removal o

welling units. 

site  and  does 

onomic diversi

without benefi

of affordable h

es not possess 

ction of new af

c  not  impede

 

uld not have a

n the neighborh

ic base be ma

e to commerc

nd ownership

controlled  un

t‐controlled dw

that currently 

in any net new

Therefore, the p

ported by the P

shes eight pri

olicies.   On  b

g  retail  uses

ent in and ow

es would not b

ot contain comm

rhood  charac

diversity of ou

of two rent‐con

 The proposed

not  result  in 

ity of the surro

fit to the larger 

housing be pr

any designated

affordable hous

e  MUNI  tran

a significant ad

hood.   

aintained by p

ial office dev

p in these sect

ntis,  to meet 

welling units an

exist within th

w housing on th

project is not c

Planning Comm

iority‐plannin

balance,  the 

s  be  preserv

wnership of su

be displaced or 

mercial uses/sp

cter be  conser

ur neighborh

ntrolled dwellin

d project maint

  any  net  new

ounding neighb

City.  

reserved and 

d affordable ho

sing units, as 

nsit  service 

dverse affect o

protecting ou

velopment, an

tors be enhan

CASE N
29

the  City’s  a

nd would main

he two‐story bu

he project site 

consistent with

mission. 

ng policies an

project does 

ved  and  enh

uch businesse

otherwise adv

paces.   

rved and pro

hoods. 

ng units and t

tains the numb

w  housing. The

borhood by the

 enhanced,  

ousing units. T

defined  in Pla

or  overburd

on automobile 

ur industrial a

nd that future

nced. 

O. 2014.1302
906 Folsom S

affordable  ho

ntain the same 

uilding at 2906

and the propos

h the important

nd requires re

comply with

hanced  and  f

es be enhance

ersely affected 

otected  in ord

the new constr

ber of dwelling

erefore,  the  pro

e removal of the

The proposed p

anning Code S

den  our  stree

traffic congest

and service se

e opportuniti

2CUA 
Street 

9

ousing 

6 

sal 

t 

eview 

h  said 

future 

d.  

by the 

der  to 

ruction 

g units 

oposed 

e rent‐

project 

Section 

ets  or 

tion or 

ectors 

ies for 



Motion N
Hearing D

 

 

F

 

 

G

 

 

H

 

11. Th

C

ch

 

12. Th

th

 

o. XXXXX 
Date:  Decem

 

The propose

industrial  o

service secto

. That the C

life in an e

The  propos

Standards a

G. That landm

The  project

National R

resource to 

existing res

historic dist

H. That  our p

developme

 

The propose

not exceed t

Code Sectio

the Recreat

established 

he Project is n

Code provided

haracter and s

he Commissi

he health, safe

mber 14, 2017

 

ed project is a 

or  service  sect

or businesses w

City achieve th

arthquake. 

sed  project  wo

and would mee

marks and his

t  site  is  locate

Register  of Hist

the Shotwell S

sidence at 2906

trict, and does 

parks  and  op

ent.  

ed project will

the 40‐foot heig

on 295 – Heigh

tion  and Park 

neighborhood 

not consistent

d under Sectio

stability of th

ion hereby fin

ety and welfa

 

7 

residential pro

tor  uses  or  re

would not be af

he greatest po

ould  be  built 

et all earthquak

storic buildin

ed  within  the 

toric Places. T

Street Historic

6 Folsom Stree

not adversely 

pen  space  an

l not  impact an

ght limit; there

ht Restrictions

Commission. 

development. 

t with and wo

on 101.1(b) in

he neighborho

nds that deni

are of the City

oject in an RH‐

elated  employm

ffected by the p

ossible prepa

in  compliance

ke safety requir

gs be preserv

Shotwell  Str

The  existing bu

c District. The 

et, and provide

impact any his

nd  their  acces

ny existing pa

efore, the proje

s on Structure

The height  of 

ould not prom

n that, as desig

ood and woul

ial of the Con

y. 

‐2 District; the

ment  opportun

proposed projec

aredness to pr

e  with  San  Fr

rements. 

ved. 

reet  Historic  D

uilding  at 290

 proposed proj

es appropriate 

storic building

ss  to  sunlight

arks and open 

ect is not subje

es Shadowing P

f the proposed 

mote the gene

gned, the Pro

ld not constitu

nditional Use

CASE N
29

erefore the Pro

nities. Owners

ct. 

rotect against

rancisco’s  cur

District,  which

06 Folsom Stre

ject does not n

infill new con

gs. 

t  and  vistas 

spaces.   The p

ect to the requi

Property Unde

structures  is 

eral and speci

oject would no

ute a benefici

e Authorizatio

O. 2014.1302
906 Folsom S

oject would not

ship  of  industr

t injury and l

rrent  Building

h  is  eligible  f

eet  is a  contrib

negatively impa

nstruction with

be protected 

proposed projec

irements of Pla

er the Jurisdict

compatible wi

ific purposes 

ot contribute 

ial developme

on would pro

2CUA 
Street 

10 

t affect 

rial  or 

oss of 

g  Code 

for  the 

buting 

act the 

hin the 

from 

ct does 

anning 

tion of 

ith  the 

of the 

to the 

ent.  

omote 



Motion N
Hearing D

That base

interested

written  m

Applicati

incorpora

 

APPEAL 

Use Auth

17820.  Th

day perio

Board of 

5184, City

 

Protest of

66000  tha

Code Sect

must be fi

referencin

imposition

developm

 

If  the  Cit

Planning 

Administr

developm

Section 66

for the sub

 

I hereby c

 

 

 

Jonas P. Io

Commissi

 

AYES:   

 

NAYS:   

 

ABSENT: 

 

ADOPTED

o. XXXXX 
Date:  Decem

 

ed upon  the R

d parties, the 

materials  sub

ion No. 2014.1

ated herein by

AND EFFEC

horization to t

he effective d

od has expire

Supervisors.

y Hall, Room 

f Fee or Exac

at  is  imposed 

tion 66020.  T

iled within 90

ng the challen

n of  the  fee  s

ment.   

ty  has  not  p

Commission’

rator’s  Varia

ment and the C

6020 has begu

bject develop

certify that the

onin 

ion Secretary 

 

 

 

D:   Decem

mber 14, 2017

 

Record,  the  s

oral testimon

bmitted  by 

1302C, subjec

y reference as 

CTIVE DATE

the Board of 

date of this M

ed) OR  the d

.   For further

244, 1 Dr. Ca

ction:   You m

as a conditio

he protest mu

0 days of the 

nged fee or ex

shall be  the d

previously  giv

’s adoption o

ance  Decision

City hereby g

un.  If the City

pment, then th

e Planning Co

mber 14, 2017 

7 

D

submissions b

ny presented 

all  parties, 

ct to the follow

though fully 

E OF MOTIO

Supervisors 

Motion shall b

date of  the d

r  information

arlton B. Goo

may protest a

on of approv

ust satisfy the

date of the fi

xaction.  For p

date of  the e

ven  Notice  o

of this Motion

n  Letter  con

gives NOTICE

y has already

his document 

ommission A

DECISION 

by  the Applic

to this Comm

the  Commi

wing conditio

set forth. 

ON:  Any aggr

within thirty

be the date o

ecision of  th

n, please con

dlett Place, S

any  fee or ex

val by  followi

e requirement

irst approval 

purposes of G

arliest discre

of  an  earlier 

n, Resolution, 

nstitutes  the 

E that the 90‐

y given Notice

does not re‐c

DOPTED the

cant,  the  staf

mission at the

ission  hereb

ons attached h

rieved person

y (30) days af

of this Motion

he Board of S

ntact  the Boar

San Francisco

action  subjec

ing  the proce

ts of Governm

or conditiona

Government 

etionary appr

discretionary

 Discretionar

approval  or

‐day protest p

e that the 90‐

commence the

e foregoing M

CASE N
29

ff of  the Dep

e public hear

by  DENIES 

hereto as “EX

n may appea

fter the date o

n if not appe

Supervisors  i

rd of Superv

o, CA 94012. 

ct  to Governm

edures set  for

ment Code Se

al approval o

Code Section

roval by  the C

y  approval  o

ry Review Ac

r  conditional

period under 

day approval

e 90‐day appr

Motion on Dec

O. 2014.1302
906 Folsom S

artment and 

rings, and all 

Conditional

XHIBIT A” wh

al this Condit

of this Motio

aled (After th

if appealed  t

visors at  (415

ment Code Se

rth  in Govern

ection 66020(a

of the develop

n 66020, the d

City of  the  su

of  the  projec

ction or the Z

l  approval  o

Government 

l period has b

roval period. 

cember 14, 201

2CUA 
Street 

11 

other 

other 

l  Use 

hich is 

tional 

on No. 

he 30‐

to  the 

5) 554‐

ection 

nment 

a) and 

pment 

date of 

ubject 

ct,  the 

oning 

of  the 

Code 

begun 

17. 


