








Seeking variance to delete founda on plan ngs as required by Code Sec. 7.04.02 

 

1. Compliance with ADA Accessibility: 

 Special Condi on: Obstacles to ADA compliance. 

 Circumstances: Founda on plan ngs are iden fied as obstacles to ADA compliance, 

hindering accessibility. The removal of these plan ngs is proposed to ensure that the 

property is accessible to all individuals without any hindrance, aligning with ADA 

requirements. The removal of the founda on plan ngs ensures the property is 

accessible to all individuals without hindrance.   

2. Health and Safety Concerns: 

 Special Condi on: Presence of safety hazards. 

 Circumstances: The applicant expresses concerns about health and safety issues 

associated with certain plants, including allergies to customers that are not known, and 

a rac on of pests. Founda on plan ngs can be more suscep ble to increased risk of 

trip and fall injuries.  Removal is advocated as a measure to mi gate these risks and 

ensure a safer environment.  

3. Unique Property Characteris cs: 

 Special Condi on: Unique features or constraints. 

 Circumstances: The limited space between the building and sidewalks is highlighted as a 

unique characteris c making it imprac cal to maintain founda on plan ngs. Compliance 

is argued to create undue hardship due to these unique property characteris cs. 

4. Structural Integrity: 

 Special Condi on: Risk to building structure. 

 Circumstances: There are poten al risks posed by the founda on plan ngs to the 

structural integrity of the building. The removal is necessary to prevent possible future 

damage to the founda on or other essen al structures. 

5. Aesthe c or Design Considera ons: 

 Special Condi on: Clash with intended aesthe c. 

 Circumstances: Founda on plan ngs are asserted to clash with the intended aesthe c 

and design plans for the property. Removal is presented as a solu on to avoid undue 

hardship in achieving the desired vision for the property. 

 



Seeking variance to delete landscape divider islands, as required by Code Sec. 7.05.01 (C) 

 

1. Space U liza on: 

 Special Condi on: Limited available land. 

 Circumstances: The applicant asserts that the available land is restricted, and the 

presence of landscape islands represents an inefficient use of space. Removing the 

islands is deemed necessary to op mize space u liza on, accommoda ng the required 

parking demand for the shopping center use. 

2. Traffic Flow and Safety: 

 Special Condi on: Impact on traffic flow. 

 Circumstances: The applicant argues that the landscape islands adversely affect traffic 

flow within the parking lot. Removal is proposed to enhance vehicular movement, 

reduce conges on, and improve overall safety for drivers and pedestrians, especially 

those using shopping carts. 

3. ADA Accessibility: 

 Special Condi on: Obstacles to ADA compliance. 

 Circumstances: The applicant points out that the landscape islands create barriers to 

compliance with the Americans with Disabili es Act (ADA), specifically in rela on to 

accessible parking spaces. Removing the islands is presented as a solu on to ensure ADA 

requirements are met without hindrance. 

4. Cost Considera ons: 

 Special Condi on: Ongoing costs for maintenance. 

 Circumstances: The applicant emphasizes the economic aspect, sta ng that maintaining 

landscape islands incurs ongoing costs related to landscaping, irriga on, and 

maintenance. The proposal suggests that removing the islands would result in cost 

savings for both the property owner and users of the parking facility. 

5. Property Design and Aesthe cs: 

 Special Condi on: Conflict with property design. 

 Circumstances: The presence of landscape islands is said to conflict with the overall 

design and aesthe cs of the property. Removal is advocated to create a more cohesive 

and visually appealing parking layout that aligns with the desired aesthe c for the 

shopping center. 

 








